HSB Bdstadsrﬁttsfﬁrening
Svanen i Orsa

Org.nr. 784400-1029

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rdkenskapséaret

2020-01-01—2020-12-31
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Org.nr. 784400-1029
Forvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och mrlktmng

Foreningen &r ett privatbostadsforetag med séte i Orsa vars huvudsakliga dndamal #r att i f'orcnmgens
hus upplata bostadsligenheter fir permanent boende at foreningens medlemmar,

Féreningen dger och forvaltar fastigheten Svanen 8. Pa fastigheten har under dret 1945 uppforts eft hus
med adress Storgatan 15 A-D som innehaller 18 ldgenheter med bostadsriitter och en lokal samt 10
bilplatser och 10 garage

Ligenhetstyp Antal “Yita (m2)

1 rum och kik 4 168
2 rum och kik ‘ 8 422
3 rum och kék 6 433
Bostider : 18 1023
Lokal . 1 54

Byggnaderna dr fullvirdefdrsikrade. Forsikringsbolag ér Dalarnas Forsikringsbolag och i
forsikringen ingdr gemensamt bostadsrittstilldge for alla lagenheter

Lokalvard har ombesdrijts av Mora Stiid och Fonsteputs AB.

Snordjning, grisklippning och merparten av Gvrig fastighetsskétsel har ombesirjts av medlemmarna,
tillika boende i fastigheten.

Ekonomisk firvaltning har ombesérjts av HSB MilarDalarna.
Fjdrrviirmevird och vice viird har varit. Bernt Nis,

Foreningen har en underhallsplan upprittad 2015,

Styrelsen por kontinuerligt varje ar den stadgeenliga besiktningen.

Avgifter och hyror

Arsavgifterna hijdes senast 2020 med 3%. Styrelsen har faststillt budgeten for ar 2021 och beslutat
om en hdjning av arsavgifterna med 2 % fran och med den 1 januari 2021 Arsavgifterna uppgar till i
genomsnitt 850 kr/m? I avgiften ingdr vatten och virme.

Medlemsantal

Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet 22 (21). Anledningen till att mediemsantalet Uverstiger
antalet bostadsritter i foreningen ir att mer &n en medlem kan figa samma ldgenhet. Vid stimman har
en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare. HSB Dalarna 4r medlem i freningen. Under aret har
3 (1) ldgenhetstverlatelser skett. :

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls den 11 juni 2020, stdmman genomférdes via postristning, 7
medlemmar deltog. Féregdende ar deltog 12 medlemmar.(rj
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Styrelse
Styrelsen har sedan drsstimman haft fSljande sammansétining:
Vald tom arsstimman

Ake Zakrisson ordftrande 2021
Hans Funk vice ordférande 2021
Alexandar Stapar ledamot 2022
Bernt Niis ledamot 2022
Tomas Ericson ledamot 2021
Mats Bjurstrém HSB-ledamot

Styrelsen har under aret hallit 6 (10) sammantriden.

Firmatecknare .
Firmatecknare har varit Ake Zakrisson, Hans Funk och Bernt Nis, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Stig Frelin, vald av fSreningen, samt BoRevision AB av HSB Riksforbund utsedd
revisor. '

Valberedning
Valberedning har varit styrelsen,

Representanter i HSB MiilarDalarnas fullmiktige
Féreningens representanter i HSB MalarDalarnas fullméktige har varit Ake Zakrisson.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Foreningen har under dret gjort en investering i virmesystemet.

Arets underhill
Belysning garage

Planerat underhdll
Enligt underhallsplan

Historik, underhall
* 1990 Fonsterbyte till 3-glas
2000 Fasadrenovering
2006 Stamrenovering
2009 Byte av elledningar i lagenheterna, Byte dorr vid killatingéng.
2010 Byte av ytterddrr till uthyrd kéllarlokal
2010 Byte av cirkulationspump till pannrum i kiillaren, Underhall av tak. Radonmétning
2011 Ny torktumlare. Besiktning av tak
2011 Atgirder for forbitirad ventilation och ny ventilation pa forsék i vissa ldgenheter
2012 Ny tviittmaskin. Installation av 2 motorvirmaruttag,
2015 Ventilation. Installation ny elstolpe
2016 Uteplats med grill
2017 Nytt tak p4 mittendelen av taket.
2018 Paviljong till Ute/grillplatsen, Installerat portlds
2019 4-hjuling inkopt. Tvittmaskin utbytt, Renovering VVS i pannrum. Byte samtliga
lagenhetsddrrar och fyra kéllardﬁrrar@/

& & 5 2 5 & & 5 2 8 0 @
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Flerarsoversikt C 2020 2019 2018 2017 2016

Nettoomsittning, tkr 924 883 867 859 836

Resultat efter finansiella poster, tkr 178 121 128 -332 120

Avgiftsniva kr/kvm §33 809 789 789 766

Yittre fond kr/kvm (ink lokalyta) 973 879 839 721 1062

Lan kr/kvm (ink lokalyta) 1830 1 849 1988 1967 1967

Soliditet % 37 33 30 27 34

Likviditet 1 % 222 222 333 218 348

Genomsnittlig skuldrinta 1 % 1,59 1,59 1,53 2,06 2,19
Forindring i eget kapital

Medlems- Underh.- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat

Belopp vid &rets ingdng 27310 947009 -9 123 121 381

Omfdring av rets resultat enl

arsstimma 121 381 -121 381

Disp. fond for yttre uh enl

styrelsebeslut -9 450 9450

Avsiittn, fond for yttre uh enl

underhaéllisplan 110 060 -110 000

Arets resultat 177 925

Belopp vid arets slut 27310 1047 559 11 708 177925
Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat 11 708

Arets resultat 177 925

Summa fritt eget kapital att disponera av stimman 189 633

Styreisen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:

Balanseras i ny rikning 189 633

Efter ovanstiende dispositionsforslag uppgéar fond for yttre underhaltl till 1 047 559 kr.

Arets resultat efter foriindringar avseende fond for yttre underhall blir 77 375 kr,

se resultatrdkningen.

Yiterligare upplysningar vad betriiffar fdreningens resultat och stillning
finns i efterfdljande resultat- och balansrikning med tillhtrande tillﬁggsupplysningarcc/
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2020-01-01 2019-01-01
Resultatrdkning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning Not 2 923 842 883 380
Ovriga rorelseintakter Not 3 2 528 0
Summa rorelseintdkter 7
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -523 679 -540 184
Planerat underhall Not 5 -9 450 -10 873
Personalkostnader och arvoden Not 6 -78 177 -67 161
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 7 -105 505 -111 837
Summa rérelsekostnader -716 811 -730 055
Rorelseresultat 209 559 153 325
Finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 8 -31 634 -31 944
Summa finansiella poster -31 634 -31 944
Arets resultat 177 925 121 381
Tillaggsupplysningar till resultatrdkningen
Avséttning underhallsfond -110 000 -100 000
Disposition underhallsfond 9 450 10 873
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond -100 550 -89 127
Overskott/underskott efter férandring av underhéllsfond 77 375

32 254 CC/



, Org Nr: 784400-1029

HSB Brf Svanen i Orsa

Balansriakning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Anléggningstillgédngar
Materiella anldggningstiligdngar
Byggnader Not 9 2 859 640 2692 790
Mark Not 10 10 053 10 053
Inventarier Not 11 50 133 51 200
2 919 826 2754 043
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier, andelar och vardepapper Not 12 500 500
500 500
Summa anldggningstillgangar 2 920 326 2 754 543
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 13 0 128
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 484 038 486 700
Ovriga kortfristiga fordringar Not 14 5897 9 878
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 845 14 477
506 781 511 183
Summa omséttningstillgéngar 506 781 511 183
Summa tillgdngar 3427 107

3265 726,
tC
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Balansridkning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 15

Bundet eget kapital

Insatser 27 310 27 310

Underhallsfond 1 047 559 947 009
1074 869 974 319

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 11 708 -9 123

Arets resultat 177 925 121 381

189 632 112 258

Summa eget kapital 1264 501 1 086 576

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 1 465 158 635 436
1 465 158 635 436

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 511 707 1355733

Leverantorsskulder 19 589 3700

Fond for inre underhall 14 960 14 960

Ovriga kortfristiga skulder Not 18 29930 225

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter Not 19 121 262 169 095

697 448 1543 713
Summa skulder 2 162 606 2179 149
Summa eget kapital och skulder 3427 107

3265726 m
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Kassaflédesanalys 2020-12-31 2019-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 177 925 121 381
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 97 105 111 837
Utrangering 8 400 0
Kassafléde frén I6pande verksamhet 283 430 233 218

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

aning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 1741 -1 212
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -2 240 -9 956
Kassafléde frén I6pande verksamhet 282 930 222 049
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -271 288 -333 840
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -64 000
Kassaflode frdn investeringsverksamhet -271 288 -397 840
finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -14 304 -42 252
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -14 304 -42 252
Arets kassafléde -2 662 -218 043
Likvida medel vid drets borjan 486 700 704 742
Likvida medel vid drets slut 484 038 486 700

I kassaflddesanalysen medréknas foéreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen. ([,
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

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

Intéktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebdr 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 éver férvéntade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

p& komponenternas respektive vérde i en modell. Fljande avskrivningsprocent tilldmpas baserad pé anskaffningsvardet:

Byggnader 1,9 %
Inventarier 20 %

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pa
foreningens underhallsplan.

Skulder till kreditinstitut
L&n som forfaller till betalning 2021 redovisas som kortfristiga, &ven om avsikten ar att lanen
ska férldngas.

Inkomstskatt

En bostadsréttsfarening, som skatteméssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % (2020) for verksamheter som inte
kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skattemdssigt underskott uppgédende till 203 768 kr. (203 768 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan. ff/
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 2 Nettoomsiéttning
Arsavgifter 852 312 827 484
Hyror 57 761 57 096
Ovriga avgifter 2 040 2 040
Ovriga intdkter 15 004 1160
Bruttoomséttning 927 117 887 780
Hyresbortfall -3 275 -4 400
923 842 883 380
Not 3 Ovriga rorelseintékter
Aterbiring Dalarnas forsakringsbolag 2 528 0
2528 0
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 36 576 49 049
Reparationer 31 795 34 393
El 23739 29 841
Uppvarmning 224 921 232 041
Vatten 81 863 80 513
Sophamtning 28 666 23 814
Ovriga avgifter 14 477 13 461
Férvaltningskostnader 64 390 58 036
Fastighetsavgift 8831 8831
Ovriga driftskostnader 8422 10 206
523 679 540 184
Not 5 Planerat underhall
Underhall installationer 9 450 0
Underhall enligt plan 0 10 873
9 450 10873
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fértroendevalda
Styrelsearvode 29 035 17 063
Vicevdrdsarvode 15 000 12 000
Ovriga arvoden 16 000 25 200
Revisorsarvode 2 000 2 000
Léner och andra ersattningar 4736 0
Sociala kostnader 11 406 10 898
78 177 67 161
Féreningen har inte haft négra anstéllda under dret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
Byggnader 96 038 99 037
Restvardesavskrivning 8 400 0
Inventarier 1 067 12 800
105 505 111837
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1angfristiga skulder 31630 31944
Ovriga finansiella kostnader 4
31634

31 942 Ct/



AN

A

Org Nr: 784400-1029

HSB Brf Svanen i Orsa

12

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 4 983 101 4 649 261
Arets nyanskaffning 271 288 333 840
Krets utrangering -11 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 5 242 889 4983 101
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -2 290 311 -2 191 274
Arets utrangering 3100 0
Arets avskrivningar -96 038 -99 037
Utg8ende avskrivningar -2 383 249 -2 290 311
Bokfort varde 2 859 640 2 692 790
Taxeringsvirde for Svanen 8 i Orsa. Varde8r 1962.
Byggnad - bostader hyreshus 2 159 000 2159 000
Byggnad - lokaler 46 000 46 000
2 205 000 2 205 000
Mark - bostéder hyreshus 558 000 558 000
Mark - lokaler 22 000 22 000
580 000 580 000
Taxeringsvarde totalt 2 785 000 2 785 000
Not 10 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 10 053 10 053
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 10 053 10 053
Bokfort varde 10 053 10 053
Not 11 Inventarier
Ing&ende anskaffningsvérde 64 000 0
Krets investeringar 0 64 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 64 000 64 000
Ing&ende avskrivningar -12 800 0
Arets avskrivningar -1 067 -12 800
Utgdende avskrivningar -13 867 -12 800
Bokfort varde 50 133 51 200
Not 12 Aktier, andelar och viardepapper
1 andel i HSB Méalardalarna 500

500 {:C/
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 13 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 128
0 128
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 68 68
Skattekonto 5829 9 810
5897 9 878
Not 15 Eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Krets resultat
Belopp vid &rets ingdng 0 27 310 947 009 -9 123 121 381
Omfdring av &rets resultat enligt drstdmma 121 381 -121 381
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -9 450 9 450
Avsiittn, Fond fér yttre uh enl underhlisplan 110 000 -110 000
KArets resultat 177 925
Belopp vid &rets slut 0 27 310 1047 559 11 708 177 925
Not 16 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta &rs
Laneinstitut L&nenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank 2756106544 1,23% 2021-03-28 492 635 23 180
Swedbank 2759402643 1,29% 2023-10-25 848 794 19 072
Swedbank 2850948700 1,80% 2024-12-20 635 436 0
1 976 865 42 252
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 1465 158
Styrelsen har for avsikt att omsétta [dnen i den takt de f&rfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beriknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 1765 605
Stillda sdkerheter
Panter och dérmed jimforliga sdkerheter som har stélits for egna skuider.
Fastighetsinteckningar 2 858 000 2 858 000
varav frigjorda
Summa stéllda sidkerheter 2 858 000 2 858 000
Not 17 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld (n&sta &rs berdknade amorteringar) 42 252 42 252
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (nésta 8rs ldneomséttning) 469 455 1313 481
511 707 1355 733
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 11 185 57
Kallskatt 18 745 168
Ovriga kortfristiga skulder 0 0
29 930 225
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avagifter 77 048 72 290
Upplupna réntekostnader 3707 1261
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 40 507 95 544
121 262

169 095 %
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Stig Frelin Christina Cederlaf

Av stdmman vald revisor BoRevision AB
Av HSB Riksférbund utsedd revisor




Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman | HSB Brf Svanen | Orsa, org.nr, 784400-1029

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Svanen |
Orsa for &r 2020.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppratiats | enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafide for
Aret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfdr aft foreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fir uttalanden

Vi har ulfdr revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisomn utsead av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i farhallande till freningen enligt god revisorssed |
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmiat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fésr vara uttalanden,

Annan Information dn drsredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information &n
arsredovisningen avseende Bostadsratiskollen. Det 4r styrelsen
som har ansvaret for denna andra infarmation.

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

I samband med var revision av arsredovisningen ar det vért ansvar
att Idsa den information som identifieras ovan och dvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning &r ofdrenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt beddmer om
informationen [ dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter,

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
an vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta, Vihar
inget att rapportera | det avseendet.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for aft arsredovisningen
upprattas och att den ger en rativisande bild enligt
Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som Inte innehaller ngra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av Arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedGmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten,
Den upplyser, nar s &r tillampligt, om farhallanden som kan
péverka forméagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om forsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera fiireningen, upphéra med

vetksamheten eller inte har nagot realistiskt altermnativ til atl gora
nagot av defta,

Revisorn ufsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA} ach god revisionssed | Sverige. Mitt mal ar att uppnaen
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa cegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberatielse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&r 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 upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund | Arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professioneltt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under heta
revisionen, Dessutom;

« identifierar och bedémer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror p4
oegentiigheter eller misstag, utformar och utfdr
granskningsalgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som Zr tillkackliga och
Andamélsenliga fiir att utgdra en grund for mina uttalanden,
Risken fér aft inte upptacka en vésentiig felakfighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n fr en viisentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandighetema, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den intema kontrollen,

«  ulvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

«  drar jag en slutsats om lampligheten | att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméga att fortsatta verksamhelen. Om jag drar
slutsalsen att det finns en vasentlig osékerhetsfakior, méste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den vasentiga
vsikerhetsfaktom elier, om sadana uppiysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhAmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en firening inte langre
kan fortsatta verksamheten. &/



e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mél &r att uppné en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida &rsredovisningen har
upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en réattvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Svanen i Orsa for &r
2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller farlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vii ar obercende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r fillréckliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaliningen
av féreningens angel4genheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande bedéma freningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s att bokftringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér ait
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o fdretagit nagon étgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsréttsiagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fir
att en revision som utftrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller fdrlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller farlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana Atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Orsa den 92’)2 .’? 2021

Ll

Christina Cederlof Stig Frelin

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor
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Org Nr: 784400-1029

BOSTADSRATTSKOLLEN

MNyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Svanen i Orsa
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SPARANDE SKULDSATTNING
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2% 307 Nej
KR/KVM
RANTEKANSLIGHET ENERGIKOSTNAD TOMTRATT
] 2 Las mer om vad de olika
nyckeltalen star for pa:
833 hsb.se/bostadsrattskollen
KR/KVM
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NYCKELTAL
Sparande

272
kr/kvm

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldsittning
1836
kr/kvm

Rintekanslighet

2%

Energikostnad

307

kr/kvm

Tomtratt

Nej

Arsavgift

833
krikvm

Org Nr: 784400-1029

DEFINITION

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

Det genomsnittliga vardet av de investeringar

som behdver genomféras under de ndrmaste

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

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

1 procentenhets rénteféréndring av de totala
rdntebdrande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + vdrme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtrétt — ja eller nej
(Tomtratt innebér att féreningen inte dger
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

For att ha framférhallning bor
foreningen ta fram en plan fér alla
stérre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framat sasom
stammar, tak, fénster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 stdrsta investerings-behoven,

Finansiering med lanat kapital &r ett

viktigt matt fér att bedéma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnads&ndringar och andra
behov.

Det ar viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kénslig for
rénteférandringar. Beskriver hur
hojda réantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsékningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsrétten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i férhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r 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
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den berdknar att nasta
storre investering kommer
att genomféras.

5 =< 2000 kr/kvm
4 =2000 - 4 999 kr/kvm
3=5000-9999 kr/lkvm

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 fér en normal
energikostnad &r i
dagsléaget

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

Ja eller nej

Bdr varderas utifran risken
for framtida héjningar.



