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Styrelsen far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret
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Spara &rsredovisningen, den kan behévas vid kontakt med din bank eller vid ev. forsaljning
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Forvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och inriktning

Féreningen dr ett privatbostadsforetag med séte i Orsa vars huvudsakliga &ndamal ér att i foreningens
hus upplata bostadsldgenheter for permanent boende 4t féreningens medlemmar.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Svanen 8. Pa fastigheten har under aret 1945 uppforts ett hus
med adress Storgatan 15 A-D som innehdller 18 ldgenheter med bostadsrétter och en lokal samt 10
bilplatser och 10 garage

Liagenhetstyp Antal Yia (m2)
I rum och kék 4 168
2 rum och kok 8 422
3 rum och kok 6 433
Bostider 18 1023

Byggnaderna dr fullvirdeforsidkrade. Forsakringsbolag dr Dalarnas Forsikringsbolag och 1
forsakringen ingdr gemensamt bostadsrittstillige for alla lagenheter

Lokalvard har ombesorjts av Mora Stéd och Fonsteputs AB..

Snérdjningen har ombesdrjts av Lennart Loof.

Grasklippning och dvrig fastighetsskotsel har ombesérjts gemensamt av de boende 1 fastigheten.
Ekonomisk forvaltning har ombesérjts av HSB Dalarmna.

Fjarrvarmevird och vice vérd har varit Bernt Nads.

Foreningen har en underhallsplan upprittad 2014 och reviderad 2015,

Styrelsen gor kontinuerligt varje ar den stadgeenliga besiktningen.

Avgifter och hyror

Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 789 kr/m?. Arsavgifierna héjdes senast 2017 med 3 %.
Styrelsen har faststillt budgeten for ar 2019 och beslutat att héja avgifterna med 2,5 % frin och med
den 1 januari 2019. I avgiften ingar vatten och virme.

Medlemsantal

Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet 21 (fg ar 22). Anledningen till att medlemsantalet
Gverstiger antalet bostadsritter i fdreningen ér att mer dn en medlem kan dga samma lagenhet. Vid
stimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare. IISB Dalarna ér medlem i féreningen.

Under aret har 3 (fg ar 2) ldgenhetsoverlatelser skett.

Foreningsstimma
Ordinarie fGreningsstdmma hoélls den 23 april 2018, I stimman deltog 13 medlemmar.
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Styrelse
Styrelsen har sedan arsstimman haft f6!jande sammansittning;
Vald tom arsstdmman

Christina Kalles ordforande 2020
Hans Funk vice ordfrande 2020
Elina Laggar sekreterare 2019
Bernt Néis ledamot 2020
Mats Bjurstrém HSB-representant

Vid kommande ordinarie foreningsstdmma utgar mandattiden for Elina Laggar.
Styrelsen har under 4ret hallit 9 (fg ar 10) sammantriden,

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Christina Kalles, Hans Funk, Bernt Nias och Elina Laggar, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Stig Frelin, vald av féreningen, samt BoRevision AB av HSB Riksforbund wisedd
revisor,

Valberedning
Valberedning har varit styrelsen.

Representanter i HSB Dalarnas fullmiktige
Foreningens representanter i HSB Dalarnas fullméktige har varit Hans Funk med Elina Laggar som
suppleant.

Visentliga hiindelser under och efter riikenskapsaret

Arets underhall
Installerat portkoder

Planerat underhall
Endast 16pande underhall planerat for 2019,

Historik, underhall

1990 - Fonsterbyte till 3-glas

2000 - Fasadrenovering

2006 - Stamrenovering

2009 - Byte av elledningar i ligenheterna

2009 - Byte av dorr vid killaringang

2010 - Byte av ytterd6rr till uthyrd kallarlokal

2010 - Byte av cirkulationspump till pannrum i kéliaren
2010 - Underhall av taket

2010 - Radonmitningar

2011 - Ny torktumlare

2011 - Atgiirder for forbattrad ventilation och ny ventilation pa férsok i vissa lagenheter
2011 - Besiktning av taket

2012 - Ny tvitimaskin

2012 - 2 st. motorvirmare uttag installerad till bilplatser,
2015 - Ventilation

2015 - 1st. ny elstolpe

2016 - Uteplats med grill

2017 - Nytt tak pa mittendelen av taket.

2018- Paviljong till Ute/grillplatsen

2018- Installerat portlas ™
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Flerarsoversikt 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning, tkr 867 859 836 821 798
Resultat efter finansiella poster, tkr 128 -332 120 137 155
Avgiftsnivd kr/kvm 789 789 766 751 729

Yitre fond kr/kvm (ink lokalyta) 839 721 1062 973 880

Lén kr/kvm (ink lokalyta) 1988 1967 1967 2006 2045
Soliditet % 30 27 34 28 27
Likviditet 1 % 303 218 348 177 398
Genomsnittlig skuldrinta i % 1,53 2,06 2,19 2,87 3,40
Forindring i eget kapital

Upplatelse- Ytire Balanserat Arets
Insatser avgifter underhdllsfond  resultat resultat

Belopp vid arets inging 27310 0 776 482 365 630 -332478
2017 ars vinstdisp enligt stimmobeslut -332 478 332478
Avgar avsattning till yttre fond enl. underhéllsplan 110000 -110000

Omf. av utfort, planerat underhall fran yttre fond -28 600 28 600

Arets resultat 128 252
Belopp vid arets slut 27310 0 857 882 -48 248 128 252
Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat -48 248
Avrets resultat 128 252
Summa till stiimmans forfogande 80 004
Styrelsen foreslar foljande disposition

Balanseras i ny riikning 80 004

Yiterligare upplysningar vad betriffar foreningens resultat och stéllningar finns i

efterféljande resultat- och balansrékning med tillhdrande tilliggsupplysningar.

&
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ResultatrikninL 2018 2017
Rorelseintiikter

" Netioomsiittning Not 2 866 755 858 989
Ovriga rorelseintikter Not 3 4352 2170
Summa rorelseinikier 871 107 861 159
Rirelsekostnader
Drift Not 4 =501 597 -500 524
Periodiskt underhail Not 5 -28 600 -476 813
Ovriga externa kostnader Not 6 22077 -19 254
Personalkestnader och arvoden Not 7 -64 182 -59 342
Avskrivningar Not 8 -94 866 -94 864
Summa rérelsekostnader ~711 322 -1 150 796
Rérelseresultat 159785 -289 637

Finansiella poster

Rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 0 1
Riintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -31533 42 842
Summa finansiella poster . -31533 -42 841
Resultat efter finansiella poster / fore skatt 128 252 -332 478
Arets resultat 128 252 -332 478

Overskott efter avsittning och emforing av ytire fond

Arets resultat 128252 -332 478
Avsdttning il yttre fond enligt senast upprittade underhdllsplan -110 000 -110 000
Omforing av dreis utforda, planerade underhdll frdn yttre fond 28 600 476 813
Arets overskott 46 852 34335

™
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Balansrikning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgingar
Anliggningstillgdingar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 11 2 468 040 2 562 906
2 468 040 2 562 906
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga placeringar Not 12 500 500
500 500
Summa anliggningstillgdngar 2 468 540 2 563 406
Omsiétiningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Betaltjiinstkonto HSB Dalama 704 742 546 036
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 1195
Ovriga kortfristiga fordringar Not 13 9810 7082
Firutbetalda kostnader och upplupna intikier Not 14 13 461 13 394
728 013 567707
Summa omséittningstillgingar 728 013 567 707
Summa tillgangar 3196 553 3131113

O
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Balansriikning 2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 15
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser och upplatelseavgifter 27310 27310
Yttre underhallsfond 857 882 776 482
' 885192 803 792
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 48 248 365 630
Arets resultat 128 252 -332 478
80 004 33152
Summa eget kapital 965 195 836 944
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 1498 534 2033421
1498 534 2033421
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 534 887 42252
Leveranttrsskulder 68 601 64 084
Fond for inre underhall 14 960 14 960
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 0 25287
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 114 375 114 165
732 824 260 748
Summa skulder 2231358 2294169
Summa eget kapital och skulder 3196553 3131113
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2018-01-01 2017-01-01

Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lépande verksamhet
Rarelseresultat 159 785 -289 637

Avskrivningar 94 866 94 864
Erhillen rinta 0 i
Erlagd rénta -31 533 42 842
Kassaflide fran l6pande verksamhet 223118 -237 614
(fore forindring av rérelsekapital)
Kassafléde frin forindringar i rérelsekapital

Okning (-} /minskning (+} kortfristiga fordringar -1 600 -3973

Okning (+) /minskning (-} kortfristiga skulder 472 076 24 085
Kassafliode fran lopande verksamhet 693 594 -217 503
Investeringsverksamhet
Kassafléde fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -534 887 42252
Kassafliide frin finansieringsverksamhet -534 887 -42 252
Arets kassaflode 158 707 -259 755
Likvida medel vid drets bdrjan 546 036 805 790
Likvida medel vid arets slut 704 742 546 036
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Noter

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Fran och med 2014 tillimpar bostadsriittsféreningen arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allménna rid BFNAR 2012:1 (K3) vid upprittandet av sina finansiclla rapporter.

Arsredovisningen' #r uppriittad i svenska kronor och beloppen anges i kronor om inget annat anges.

Intiiktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt viirde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsviirden minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart Sver forvantade
nyttjandeperioder, Utgift for algird pa fastighetens betydande kompenenter utan att de i sin helhet

byts ut, aktiveras om den uppfyller kriterierna for tillgdngsredovisning enligt punkt 2.18 i K3-regelverket.
Utgift for att avhjélpa fel for att dterstilla en byggnad till driftdugligt skick kostnadsférs som
reparation/underhall.

Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad pa komponenternas respektive virde i en modell.

Foljande genomsnittliga avskrivningsprocent tillimpas:
Byggnader 2,0%

Fordringar samt évriga tillgingar och skulder
Fordringar har viirderats till det ligsta av anskaffningsvirde och det belopp varmed de berdknas bli reglerade.

Ovriga tillgdngar samt skulder och avsittningar har vérderats till anskaffningsviirde om inget annat anges.

Fond fir yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter beslutas av styrelsen och baseras

pé foreningens senaste upprittade underhdllsplan. Detta innebir att arets avsatining och ianspriktagande
redovisas som omforing i Eget kapital samma ar.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Fér rikenskapsiret beskattas foreningen genom en kommunal fastighetsavgift pa bostdder med
0,3 % av taxeringsvirdet pd bostadsdelen dock higst 1 337 kr per ligenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet pd lokaldelen,

Statlig inkomstskatt

Foreningen beskattas enbart for kapitalintikter till den del de inte &r hinforliga till foreningens
fastighet. Efter avrikning av eventuellt skattemissigt ackumulerat underskott sker beskattning

med 22% pa beriknat Gverskott.

Foreningens skattemissiga ackumulerade underskott uppgick vid senaste taxeringen till 203 768 kr.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen visar frindringar av bostadsrittsforeningens likvida medel under rikenskapsaret
och har upprittats enligt indirekt metod.

Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfr in- och utbetalningar.
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Noter 2018 2017
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 807 276 807 276
Konsumtionsavgifter el 2 040 2040
Hyror (inkl bortfall) 51327 47 002
Ovriga intikter 6112 2671
866 755 858 989
Not 3 Ovriga rorelseintikier
Agarbonus 1200 2170
Aterbiring Dalarnas forsidkringsbolag 3152 0
4 352 2170
Not 4 Drift
Fastighetsskotsel, besiktningar mm 44 107 26 530
Liépande underhall 16 060 51316
Taxebundna kostnader:
El 30 621 29329
Uppvirmning 226 988 221 821
Vatten 75 208 75592
Sophémining 23 814 24077
Fastighetsavgift/skatt 7789 7789
Férvaltningskostnader 62072 49 863
Ovriga driftskostnader 14 938 14 205
501 597 500 524
Not 5 Planerat underhall
Utfdrt underhall installationer 28 600 57276
Uttért underhdll huskropp utvindigt 0 419 537
28 600 476 813
Not 6 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial 6103 1783
Kontersmaterial, tele, porto 1426 3256
Juridiska atgérder, inkasso och forluster 64 15
Extern revision 7 825 7 500
Ovriga externa kostnader 6 659 6700
22 077 19254
Not 7 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 6 600 6 600
Métesarvode 16 400 17 600
Ovriga ersiitiningar 12123 5100
Arvode internrevisor 2 000 1000
37125 30300
Ovriga anstillda
Vicevirdsarvode 15 000 18 0G0
15 000 18 000
Sociala kostnader 12 057 11042
Summa personalkostnader 64 182 59 342

Féreningen har inga anstillda,
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Noter 2018 2017
Not 8 Avskrivningar
Avskrivningar byggnader och ombyggnader 94 866 94 864
94 866 94 864
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
Rinteintikter skattekonto 0 1
0 1
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
Riintekostnader langfristiga skulder 31533 42 842
. 31 533 42 842
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not11 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsviirde byggnader 4 649 261 4 649 261
Omklassificering frin paghende nyanliggning
Utgdende ackumulerade anskaffhingsvirden 4 649 261 4 649 261
Ingdende ackumulerade avskrivningar byggnader och ombyggnader -2 096 408 -2 001 544
Arets avskrivningar -94 866 -94 864
Utgdende ackumulerade avskrivningar 22191274 -2 096 408
Ingaende anskaffhingsviirde mark 10 053 10 053
Utgédende ackumulerade anskaffhingsvirden mark 10 053 10 053
Bokfort virde 2 468 040 2 562 906
Taxeringsviirde
Byggnad 1 960 000 1 960 000
Mark 494 000 494 000
Taxeringsviirde totalt 2 454 000 2 454 000
Not12  Langfristiga placeringar
Andel i HSB Dalarna 500 500
500 500
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 7 891 5972
Skattefordringar 1919 1110
9 810 7082
Not 14  Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Specificera och dela upp beloppet om flera 13 461 13 394
13 461 13 394
Not 15  Foriindring av eget kapital
Upplételse- Yitre Balanserat Arets
Insatser avgifier underhalisfond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 27 310 0 776 482 365630 -332 478
2017 ars vinstdisp enligt stimmobeslut -332 478 332478
Avgar avsittning till yttre fond enl. underhallsplan 110 00( -110 000
Omf. av utfort, planerat underhill frén yitre fond -28 600 28 600
Arets resultat 128 252
Belopp vid drets slut 27 310 0 857 882 48 248 128 252
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not16 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Lineinstitut Riintesats Kony.datum Kapitalskuld  Kapitalskuld
Swedbank hypotek 2736106544 1,10% 2019-03-25 515 815 338 995
Swedbank hypotek 2759402643 1,62% 2020-10-23 882170 901 242
Swedbank hypotek 2850948700 1,48% 2019-12-28 635 436 635 436
2033 421 2075673
Niista &rs amortering beriknas uppgi till 42 252 42 252
Niista ars lineomsittning (exkl. amorteringar) uppgar till 492 635 0
Lingfristiga skulder exktusive kortfristig del 1 498 534 2033 421
Amortering inom 2-5 ir beriknas uppga till 169 008 169 008
Om 5 3r beriknas nuvarande skulder uppga till (ink]l.omsatta 1an) 1822 161 1 864 413
Principen for redovisning av langfristiga skulder har dndrats i drsredovisningen 2018-12-31, s4 att samtliga 1n som
forfatler till betalning under 2019 redovisas som kortfristiga, #ven om avsikten dr att lanen ska forlingas, Ingen
Jjustering har skett avseende jimforelsedrets siffror. )
Not 17  Ovriga kortfristiga skulder
Kéllskatt t 14 812
Upplupna arbetsgivaravgifter 0 10473
0 251287
Not18 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
Upplupen ¢l 3000 3000
Upplupen virme 28 500 27 000
Forutbetalda hyror och avgifter 73292 74 558
Upplupna riintekostnader 1270 1254
Upplupet revisionsarvode 8313 8313
114 375 114 165
Not 19  Stiillda sikerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 2 858 000 2 858 000
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman | HSB Bostadsrattsforening Svanen i Orsa, org.nr. 784400-1028

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for HSB
Bostadsrattsférening Svanen i Orsa for ar 2018,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av fdreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med Arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dardr att foreningsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsniten
Revisom utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
freningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende | forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
&ndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehéler ven annan information an
arsredovisningen avseende Bostadsratiskollen. Det &r styrelsen
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gdr inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information,

| samband med var revision av arsredovisningen r det vart ansvar
att lasa den information som identifieras ovan och dvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning & oftrenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i Gvrigt inhamtat under revisionen samt beddmer om
informationen | dvrigt verkar innehalla vasentiiga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utfirts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra infarmationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapporiera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for at &rsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar aven for den intema
kontroll som de beddmer ar nddvéndig for att uppratta en
Arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bed6mningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser aft likvidera foreningen, upphéra med

varksamheten eller inte har nagot reallstiskt altemativ till att gora
nagot av detfa,

Ravisorn utsedd av HSB Riksfarbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt international Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed | 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 pa fel, och att [3mna en revislonsherattelse
som innehdiler véra uttalanden. Rimlig s3kerhet &r en hég grad av
sakerhet, men 2r ingen garanli fér att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felakligheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel 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
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfdr
granskningsatgarder btand annal utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom cegenfligheter kan innefatia agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intem kontrall,

»  skaffar jag mig en forstaelse av den del av fdreningens
Interna kontroll som har betydetse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som ar I3mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte f0r att uttala mig om
effektiviteten [ den Inferna kontrollen,

o utvirderar jag 1dmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och imfigheten | styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om lampligheten i aft styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionshevisen, om huruvida det finns négen
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller
forhallanden som kan leda tlll betydande tvivet om
féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fAsta uppmarksamheten pa
upplysningama arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktom eller, om s&dana upplysningar &
ofilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som Inhémtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att en frening inte l&ngre
kan fortsatta verksamheten,



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

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. 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
férfattningar samt stadgar

ttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsférening
Svanen i Orsa for ar 2018 samt av férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
farslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddéma féreningens ekonomiska situation och att fillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om né&gon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

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

Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller frlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisicnssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkemmande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet, Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder 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 forlust har vi
granskat om fdrslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Orsaden &Y / y 2019

Stig Fre‘n

Av féreningen vald revisor

Tommy Martensson

Av HSB Riksforbund
utsedd revisor



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR &r
tiligangar i foreningen avsedda for
langvarigt bruk,

AVSKRIVNINGAR #r den kostnad som
motsvarar virdeminskningen pd
foreningens byggnader och inventarier.
Avskrivningarna gors for att fordela
kostnaderna p4 flera 4r.

BALANSRAKNINGEN (BR) visar
féreningens samtliga tillgingar, skulder
. och eget kapital per bokslutsdagen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN ir den

del av arsredovisningen som éterger
styrelsens redovisning av verksamheten.
Ovriga delar av drsredovisningen &r
resultatrikning, balansrikning och
notforteckning.

INRE UNDERHALLSFOND ir en fond,
som disponeras av bostadsrittshavaren for
underhdll och forbéttringar i respektive
lagenhet. Den arliga omfSringen paverkar
fdreningens resultatrikning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rikningen visar summan av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar féreningens
betalningsforméga pa kort sikt, Det gor
man genom att jimfora forhéllandet mellan
omséttningstillgingar och kortfristiga
skulder, exklusive laneomsittningar,
Normalt bor talet vara 6ver 100%.

KORTFRISTIGA SKULDER #r skulder
som fdreningen skall betala inom ett 4r.

LANGFRISTIGA SKULDER ér skulder
som fdreningen skall betala efter ett ar eller
senare,

OMSATTNINGSTILLGANGAR ir
likvida medel samt kortfristiga placeringar
och fordringar som kommer att betalas
inom kort.

RESULTATRAKNINGEN (RR) visar
foreningens samtliga intiikter och
kostnader for rikenskapsaret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under dret, t ex
virdeminskning pd inventarier och
byggnader elter omfSring till inre/ytire
fond. Om intékterna har varit stérre in
kostnaderna blir det en vinst och omvint
forhallande ger en forlust. Ifall det finns
kostnader for planerat underhéll som
belastar RR, regleras det i resultat-
dispositionen genom uttag ur yitre fond,

SOLIDITET visar foreningens lngsiktiga
betalningsformaga. Det egna kapitalets
andel av de totala tillgingarna. Ju storre
del av tillgdngarna som #r finansierade
med eget kapital desto béttre soliditet,
Soliditetstalet har i denna rsredovisning
inte pdverkats av fastighetens verkliga
viirde. Talet bor aldrig vara under 0 vilket
innebir att allt eget kapital dr férbrukat,

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som foreningen har
lémnat som sikerhet for l4n.

YTTRE FONDEN é&r en fond som
fSreningen gbr omforing till varje &r enligt
underhéllsplan. Denna fond skall resultat-
méssigt tdcka framtida underhallsbehov,
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Svanen i Orsa
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RANTEKANSLIGHET

Las mer om vad de olika
nyckeltalen star for pa:
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HSB Brf Svanen i Orsa
Org.nr. 784400-1029

NYCKELTAL
Sparande

246
kr/kvm

o

Investeringsbehov

Skuldsattning

1988
kr/kvm

Réntekinslighet

3%

Energikostnad

325

kr/kvm

Tomtrétt

Nej

Arsavgift

789
kr/kvm

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittiiga vardet av de investeringar

som behdver genomféras under de ndrmaste 30

aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta +
lokalyta)

Totala rantebarande skulder per kvm total yta
(boyta + lokalyta)

1 pracentenhets rénteférandring av de totala
réntebdrande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + vérme + el per kvm

total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtrétt — ja eller nej
(Tomtratt innebér att foreningen inte &ger
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsékningar.

Fér att ha framforhalining bor
fareningen ta fram en plan fér 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 l&nat kapital &r eft
viktigt matt for att bedéma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséndringar och andra behov.

Det &r viktigt att veta om féreningens
ekonomi &r kénslig for
rénteféréndringar. Beskriver hur
héjda réntor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

Om marken dgs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsrétten. Darfér ar
det vikligt att bedéma om arsavgiften
ligger ratt i férhallande till de andra
nyckeltalen — om det finns en risk att
den &r fér lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5= > 250 kr/kvm

4 =201 - 250 kilkvm

3 =151 - 200 kitkvm
2=100- 150 krfkvm

1 =< 100 krfkvm

5 =<2 000 kr/kvm
4 =2 000 -4 999 kikvm

3=5000 - 9 999 kr/kvmn

2=10000- 15000
kr/kvm

1=> 15000 kr/kvm

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

1=>20%

Ett riktmérke for en normal
energikostnad &r i
dagsldget

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

Ja eller nej

Bor vérderas utifran risken
for framtida héjningar,



