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VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

oooo

Styrelsen fér HSB brf Ymer i Fagersta med sate i FAGERSTA org.nr. 779000-1205 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1965. Foéreningens stadgar registrerades senast 2019-08-14.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Fagersta kommun med adresserna Ringvagen 10 och 12.
Foéreningen innehar marken med &ganderatt.

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Diskusen 1 1965-01-01 1965
Spjutet 1 1965-01-01 1965

Totalt 2 objekt

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade i Lansforsakringar. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande férsakringsavtal galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Bendmning Total yta m2
3 lokaler (hyresratt) 171
82 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 6 229
51 p-platser 0
Totalt 136 objekt 6 400

Foreningens lagenheter fordelas pa: 39 st 2 rok, 16 st 3 rok, 25 st 4 rok, 2 st 5 rok.
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Foreningen ager dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal
Fagersta Slaggan G:A 717902-0800 0/0 Fjarrvarmeledningar med
GA:1 tillhérande anordningar.

Utrustning for
debiteringsmatning. Slaggan 3
med tillhérande byggnad for
panncentral, Samlingslokal mm

Totalt 1 objekt

Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m.

Jan-Olov Bylund Ordférande 2006-04-24
Jan-Erik Sandberg Ledamot 2006-04-24
Mikael Larsson Ledamot 2015-06-09
Mikael Ravila Ledamot 2023-06-22
Erika Widén Suppleant 2023-06-22
Anna Smed Suppleant 2023-06-22
Gun-Britt Sirén HSB-Ledamot 2024-01-01

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Jan-Erik Sandberg, Mikael Larsson, Anna Smed och Erika
Widen.

Styrelsen har under aret hallit 5 protokollférda styrelsemdten.
Firman tecknas av Jan-Olov Bylund, Jan-Erik Sandberg, Mikael Larsson och Mikael Ravila.

Revisorer har varit: Monica Johansson Drake med Sisko Pesola som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB
Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision AB.

Valberedning har varit: Styrelsen med Jan-Olov Bylund som sammankallande, valda vid féreningsstamman.
Vicevard har varit: Anders Tulkiewicz

Ombud till HSB Mélardalarnas féreningsstdmma har varit: Jan-Olov Bylund med Jan-Erik Sandberg som suppleant.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-05-31. Pa stdmman deltog 14 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +4%.
Pa arsavgiften tillkommer individuell matning av el.
En férandring av arsavgiften med +2% per 2024-01-01 &r registrerad.
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Ekonomin ser enligt styrelsen bra ut, det ar inga Ian som ska omsattas under 2024. Utvecklingen av arsavgifterna de
kommande aren ar beroende pa hur foreningens kostnader okar. Bla priser pa el och fjarrvarme.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.
Overforing till fond fér yttre underhall sker enligt fonderingsbehovet pa 30 ar enligt uppdaterad underhallsplan. Arets

fonderingsbehov uppgar till 164 000 kronor.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-06-19.

Sedan féreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:

Artal Andamal

1990 Fjarrvarme

1995 Ombyggnad badrum

2001 Foénsterbyte

2006 Balkonger

2007 Enhetsmatning el

2015 Asfaltsarbeten

2017 Varmevaxlare

2018 ELS Webbokning

2019 Tradldsa rumsgivare, montering passagesystem, uppgradering matare enhetsmatning el
2020 Kompletterande passersystem

2020-2021 Gravt inkommande vatten

2021 Renovering bastu och gym

2022 Installerat 2 st laddstationer for elbil, vdrmepump och styrutrustning Ringvagsgarden
2023 Nya entrédorrar, upprustning av hissar

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 15 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 91 och under aret har det tillkommit 15 och avgatt 16 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 90.

Informationsblad ang andringar av fastighetsskétsel har skickats ut till medlemmarna. Under aret har aven en gemensam

stdddag genomforts.
Genom féreningens ekonomiska administrationsavtal med HSB Malardalarna har alla medlemmar inloggning pa

www.hsb.se/malardalarna dar man bland annat har information om sin l&agenhet, avier samt gemensamma dokument for

foreningen.

Foéreningens e-postadress: hsb.ymer@hotmail.com
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 203 135 149 142 102
Skuldsattning, kr/kvm 1777 1798 1557 1570 1585
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 1826 1847 1599 1613 1629
Rantekanslighet, % 3 3 3 3 3
Energikostnad, kr/kvm 212 268 213 210 229
Arsavgifter, kr/kvm 681 637 622 621 633
Arsavgifter/totala intakter, % 96 99 99 101 101
Totala intékter, kr/kvm 689 628 611 600 612
Nettoomsattning, tkr 4 298 4013 3912 3837 3917
Resultat efter finansiella poster, tkr 640 218 436 469 187
Soliditet, % 28 25 27 25 22

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Réantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt. | arsavgiften raknas dven matning av individuell matning med.

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséret.
Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
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begrénsad relevans i en bostadsrattsforening.
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 554 730 0 0 554 730
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 2483 257 0 -15 429 2 467 828
S:a bundet eget kapital, kr 3037 987 0 -15 429 3 022 558
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 1012 050 217 886 15 429 1245 364
Arets resultat, kr 217 886 -217 886 640 002 640 002
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 1229 936 0 655 431 1 885 366
S:a eget kapital, kr 4267 923 0 640 002 4907 924

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 164 000 kr samt ianspraktagande skett med 179 429 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstdmmans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 1229 935
Arets resultat, kr 640 002
Reservation till underhallsfond, kr -164 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 179 429
Summa till foreningsstammans forfogande, kr 1 885 366

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rékning, kr 1 885 366

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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2023-01-01 2022-01-01

Resultatrakning 2023-12-31  2022-12-31
Rorelseintikter

Nettoomsattning Not 2 4 298 201 4012 741
Ovriga rorelseintakter Not 3 109 665 8 389
Summa rorelseintakter ~ 4407 866 4021130
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -2 793 007 -2 862 393
Planerat underhall Not 5 -179 429 -180 313
Personalkostnader och arvoden Not 6 -123 279 -135 411
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -480 289 -446 265
Summa rorelsekostnader -3 576 004 -3 624 382
Rorelseresultat 831 862 396 748
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter Not 8 97 157 10 590
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -289 017 -189 452
Summa finansiella poster -191 860 -178 862
Arets resultat 640 002 217 886

Tillaggsupplysningar till resultatrakningen

Avsattning underhallsfond -164 000 -163 000
Disposition underhéllsfond 179 429 180 312
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhéllsfond 15 429 17 312
Overskott/underskott efter férindring av underhdlisfond 655 431 235 198
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31

Tillgdngar

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader Not 10 12 214 126 10 891 138

Mark Not 11 192 712 192 712

Markanlaggningar Not 12 97 255 109 412

Inventarier Not 13 89 556 111 944

Pagdende nyanlaggningar och forskott Not 14 0 486 600
12 593 648 11 791 806

Summa anldggningstillgdngar 12 593 648 11 791 806

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 15 -6 244 -2 708

HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 4 370 036 4 665 131

Ovriga kortfristiga fordringar Not 16 142 466 96 517

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 259 244 463 122

4 765 502 5222 062
Summa omsattningstillgdngar 4 765 502 5222 062
Summa tillgdngar 17 359 150 17 013 868
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 17

Bundet eget kapital

Insatser 554 730 554 730

Underhallsfond 2 467 828 2 483 257
3022 558 3037 987

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 245 364 1012 050

Rrets resultat 640 002 217 886
1 885 367 1229935

Summa eget kapital 4 907 925 4 267 923

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 11 252 819 9 033 103

11 252 819 9033 103

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 19 120 332 2 471 455

Leverantorsskulder 80 889 232 447

Aktuell skatteskuld 10 698 8 040

Fond f6r inre underhdll 553 908 588 303

Ovriga kortfristiga skulder Not 20 7 438 3719

Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter Not 21 425 141 408 879
1 198 406 3712 843

Summa skulder 12 451 225 12 745 946

Summa eget kapital och skulder 17 359 150 17 013 868

Signerat JB, JS, ML, MR, GS, MJ, JM



I kassaflédesanalysen medréknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.
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Kassaflodesanalys 2023-12-31 2022-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 640 002 217 886
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 480 289 446 265
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1120 291 664 151
Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 161 466 -313 561
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -163 314 66 305
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1118 443 416 895
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -1 282 131 -65 244
P&gdende investeringar -486 600
Investeringar i markanlaggningar -121 569
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1 282 131 -673 413
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av I&ngfristiga skulder -131 407 -79 841
Nytt 1&n 0 1 622 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -131 407 1542 159
Arets kassafléde -295 095 1 285 641
Likvida medel vid drets borjan 4 665 131 3379 491
Likvida medel vid drets slut 4 370 036 4 665 131
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

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

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fétt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

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

Byggnader 1,85 %
Markanlaggningar 10%
Inventarier 10%

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

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

Skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning 2024 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten &r att I&nen
ska férlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % f6r verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skatteméassigt underskott uppgdende till 7 802 479 kr. (7 802 479 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.
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2023-01-01 2022-01-01
Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter, ing8r varme, vatten och TV 3929 851 3775 887
Hyror, parkering 162 900 163 300
Ovriga avgifter, el 322792 193 803
Ovriga intékter 20 170 17 862
Bruttoomsattning 4435713 4 150 852
Hyresrabatter och 6vriga avdrag -1 760 -669
Hyresbortfall -46 600 -48 290
Avsatt till inre fond -89 152 -89 152
4 298 201 4012741
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Elstod 109 665 0
Aterbaring forsikringsbolag 0 8 389
109 665 8 389
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 395 345 358 745
Reparationer 188 682 198 569
El 428 072 585 601
Uppvarmning 759 038 960 150
Vatten 172 229 171 641
Sophamtning 124 765 114 775
Ovriga avgifter 202 191 187 114
Gemensamhetsanlaggning 171 573 -33 539
Forvaltningskostnader 208 873 193 611
Tomtrattsavgald 135 135
Fastighetsavgift 67 242 67 242
Ovriga driftskostnader 74 862 58 349
2793 007 2862 393
Not 5 Planerat underhall
Underhall enligt plan 179 429 180 313
179 429 180 313
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 66 747 71 402
Vicevardsarvode 37 000 37 000
Revisorsarvode 0 6714
Sociala kostnader 19 532 20 295
123 279 135411
Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader 445 744 411 720
Markanlaggningar 12 157 12 157
Inventarier 22 388 22 388
480 289 446 265
Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter 96 679 10 573
Ranteintakter skattekonto 432 10
Ovriga finansiella intakter 46 6
97 157 10 590
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 289 017 188 887
Ovriga finansiella kostnader 0 565
289 017 189 452

Transaktion 09222115557516199272

Signerat JB, JS, ML, MR, GS, MJ, JM




2023 | ARSREDOVISNING G

Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 10 Byggnader
Ing&ende anskaffningsvarde 22 313 947 22 248 703
Arets omklassificering 1768 731 65 244
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 24 082 678 22 313 947
Ingdende ackumulerade avskrivningar -11 422 809 -11 011 089
Arets avskrivningar -445 744 -411 720
Utgdende avskrivningar -11 868 553 -11 422 809
Bokfort virde 12214 126 10891 138
Taxeringsvarde for Diskusen 1 och Spjutet 1 i Fagersta. Vardedr 1965.
Byggnad - bostader hyreshus 17 000 000 17 000 000
Byggnad - lokaler 135 000 135 000
17 135 000 17 135 000
Mark - bostader hyreshus 4 654 000 4 654 000
Mark - lokaler 93 000 93 000
4 747 000 4 747 000
Taxeringsvarde totalt 21 882 000 21 882 000
Not 11 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 192 712 192 712
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 192 712 192 712
Bokfort varde 192712 192712
Not 12 Markanldaggningar
Ingdende anskaffningsvarde 121 569 0
Arets investeringar 0 121 569
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 121 569 121 569
Ingdende ackumulerade avskrivningar -12 157 0
Arets avskrivningar -12 157 -12 157
Utg3ende avskrivningar -24 314 -12 157
Bokfort varde 97 255 109 412
Not 13 Inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 223 884 223 884
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 223 884 223 884
Ingdende avskrivningar -111 940 -89 552
Arets avskrivningar -22 388 -22 388
Utg3ende avskrivningar -134 328 -111 940
Bokfort varde 89 556 111 944
Not 14 P&agdende nyanliggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 486 600
Arets investeringar 1282 131 673 413
Omeklassificeringar -1 768 731 -186 813
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 0 486 600
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2023 | ARSREDOVISNING o Fagers
Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 15 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar -6 244 -2 708
-6 244 -2708
Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 12 646 8 495
Ovriga fordringar 129 820 88 022
142 466 96 517
Not 17 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 554 730 2 483 257 1012 050 217 886
Omforing av &rets resultat enligt &rstamma 217 886 -217 886
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -179 429 179 429
Avsittn. Fond for yttre uh enl underh8lisplan 164 000 -164 000
Arets resultat 640 002
Belopp vid 3rets slut 554 730 2 467 828 1 245 364 640 002
Not 18 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 228498 1,48% 2026-03-30 3676 400 0
Stadshypotek AB 231260 1,74% 2025-01-30 921 868 0
Stadshypotek AB 231261 1,97% 2027-01-30 856 524 0
Stadshypotek AB 234411 3,98% 2027-12-01 1 588 000 34 000
Stadshypotek AB 234904 3,93% 2028-01-30 527 638 12 792
Stadshypotek AB 234905 3,93% 2028-01-30 449 935 10 908
Stadshypotek AB 234906 3,93% 2028-01-30 1 362 475 44 300
Stadshypotek AB 235176 1,97% 2027-01-30 1990 311 18 332
11 373 151 120 332
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 11 252 819
Styrelsen har for avsikt att omsétta I&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 10 771 491
Stdllda sdkerheter
Panter och dérmed jémfdrliga sdkerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 14 054 600 14 054 600
varav frigjorda 0 0
Summa stallda siakerheter 14 054 600 14 054 600
Not 19 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (nasta &rs berdknade amorteringar) 120 332 120 332
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (ndsta &rs Idneomsattning) 0 2 351 123
120 332 2471 455
Not 20 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 944 944
Kallskatt 2775 2775
Ovriga kortfristiga skulder 3719 0
7 438 3719
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 377 992 369 902
Upplupna rantekostnader 17 155 22 764
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 994 16 213
425 141 408 879
Not 22 Vasentliga hiandelser efter rikenskapsérets utgang

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgang.
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i HSB Brf Ymer i Fagersta, org.nr. 779000-1205

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Grund fér uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Ymer i Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
Fagersta for rakenskapsaret 2023. ansvar enligt denna sed beskrivs nrmare i avsnitten Revisorn utsedd
Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprattats i enlighet med av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisoms
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ansvar.

rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med enligt dessa krav.

arsredovisningens ovriga delar. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
och balansrakningen.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovisningen. Det &r styrelsen som har ansvaret for denna andra information. Med
den andra informationen menas bostadsréattskollen. Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information. | samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt beddmer om informationen i évrigt 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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden 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 féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

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 &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

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 innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och bedmer jag riskerna for vasentliga felaktigheteri ~ ©  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
misstag, utformar och utfor granskningsétgarder bland annat redovisningen och tillhbrande upplysningar.
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
tilrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av .
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de

till foljd av oegentligheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet iqhémtgde rgvisionsbevisen, om huruvi(ja det fir}ns nagon
A . ; vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta L : . .
de i maskooi. forfalskni iliga utel3 d forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
agerande | maskopi, forfaiskning, avsiktiiga utelamnanden, formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att

felaktig information eller asidosattande av intern kontroll. det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningara
kontroll som har betydelse fr min revision for att utforma i &rsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
den interna kontrollen. som inhamtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock

kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.
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e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om héndelserna p4 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 foreningsvalda 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

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfért en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Ymer i Fagersta for enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillréckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag fill utdelning foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande st.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

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

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foéranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frAmst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Fagersta

Digitalt signerad av

Joakim Mattsson Monica Johansson
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Org Nr: 779000-1205

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB brf Ymer i Fagersta
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DEFINITION

Org Nr: 779000-1205

Arets resultat + summan av avskrivningar +

summan av kostnadsfort/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

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

+ lokalyta)

Totala rantebarande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets rénteférandring 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 tomtratt — ja eller nej
(Tomtréatt innebar att féreningen inte ager

marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan) | rsaviften ingdr individuell

matning av el.

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

For att ha framforhalining bor
féreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framéat sdsom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det ar rimligt att planen omfattar de
10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med l&nat kapital ar ett
viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséandringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingdng till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

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

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
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beréknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

5 =<2 000 kr/kvm
4 =2000 -4 999 kr/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 riktméarke for en normal
energikostnad ar i
dagslaget

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

Ja eller nej

Bor varderas utifrn risken
for framtida hojningar.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



