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Spara arsredovisningen, den kan behévas vid kontakt med din bank eller vid ev. forséljning
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Forvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och inriktning

Féreningen #r ett privatbostadsféretag med site i Orsa vars huvudsakliga dndamal &r ait i foreningens
hus upplata bostadsligenheter f5r permanent boende &t freningens medlemmar.

Foreningen #ger och forvaltar fastigheten Svanen 8. P4 fastigheten har under dret 1945 uppfdrts ett hus
med adress Storgatan 15 A-D som innehdller 18 ligenheter med bostadsritter och en lokal samt 10
bilplatser och 10 garage

Ligenhetstyp Antal Yia (m2)
1 rum och kék 4 168
2 rum och kék 8 422
3 rum och kik 6 433
Bostéder 18 1023
Lokal 1 54

Byggnaderna ir fullvirdeforsakrade. Forsikringsbolag &r Dalarnas Férsikringsbolag och i
forsikringen ingdr gemensamt bostadsréttstillagg for alla lagenheter

Lokalvard har ombesdrjts av Mora Stid och Fonsteputs AB..

Snéréjningen har ombesorjts av Lennart LO6f,

Grasklippning och 6vrig fastighetsskétsel har ombesorjts gemensamt av de boende i fastigheten.
Ekonomisk férvaltning har ombesdrjts av HSB MiilarDalarna.

Fjérrvirmeviird och vice vird har varit Bernt Naas.

Féreningen har en underhallsplan uppréttad 2014 och reviderad 2019.

Styrelsen gor kontinuerligt varje ar den stadgeenliga besiktningen.

Avgifter och hyror

Arsavgifterna hjdes senast 2019 med 2,5%. Styrelsen har faststillt budgeten for &r 2020 och beslutat
om en hdjning av rsavgifterna med 3 % fran och med den 1 januari 2020. Arsavgifterna uppgdr till i
genomshnitt 833 ke/m?. | avgiften ingdr vatten och virme. :

Medlemsantal

Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet 21 (fg dr 21). Anledningen till att medlemsantalet
Bverstiger antalet bostadsrétter i féreningen &r att mer &n en medlem kan ga samma lagenhet. Vid
stdmman har en bostadsriitt en rdst oavsett antalet innehavare. HSB Dalarna dr medlem i féreningen.

Under aret har 1 (fg &r 3) ligenhetsSverlatelser skett.

Fireningsstiimma
Ordinarie foreningsstimma hélls den 27 maj 2019, I stimman deltog 12 (13) medlemmart,f/



HSB Brf Svanen | Orsa 3
Org.nr. 784400-1029

Styrelse
Styrelsen har sedan arsstdimman haft foljande sammansittning!
Vald tom arsstimman

Ake Zakrisson ordftrande 2020
Hans Funk vice ordfrande 2020
Alexandar Stapar ledamot 2020
Bernt Néis ledamot 2020
Mats Bjurstrdm HSB-ledamot

Vid kommande otdinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Ake Zakrisson, Hans Funk, Alexandar
Stapar, Bernt N##s.

Styrelsen har under dret hallit 10 (fg ar 10) sammaniréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Ake Zakrisson, Hans Funk, Alexander Stapar, Bernt Nids och Mats
Bjurstrdm, tva i forening,

Revisorer
Revisorer har varit Stig Frelin, vald av foreningen, samt BoRevision AB av HSB Riksforbund utsedd

revisor.

Valberedning
Valberedning har varit styrelsen,

Representanter i HSB MiilarDalarnas fullmiiktige
Foreningens representanter i HSB MélarDalarnas fullméktige har varit Ake Zakrisson med Hans Funk
som suppleant.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret
Under dret har samtliga ligenhetsddrrar bytts ut.

Arets underhdll
Renovering av VVS i pannrum, investering av 4-hjuling att anviindas for snorgjning, utbyte av en
tvittmaskin.

Planerat underhall

Historik, underhdll

1990 - Fonsterbyte till 3-glas

2000 - Fasadrenovering

2006 - Stamrenovering

2009 - Byte av elledningar i l4genheterna

2009 - Byte av dorr vid killaringéng

2010 - Byte av ytterdorr till uthyrd kallarlokal

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

2010 - Radonmiitningar

2011 - Ny torktumlare

2011 - Atgiirder for forbattrad ventilation och ny ventilation pa forstk i vissa ligenheter
2011 - Besikining av taket

2012 - Ny tvattmaskin

2012 - 2 st. motorvirmare utiag installerad till bilplatser.
2015 - Ventilation

2015 - 1st. ny elstolpe

2016 - Uteplats med grill

2017 - Nytt tak pa mittendelen av taket. CD



Efter ovanstidende dispositionsforslag uppgér fond for yttre underhall till 947 009 kr,

Arets resultat efter forandringar avseende fond for ytire underhall blir 32 254 kr,

se resultatriikningen,

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stillning
finns i efterféljande resultat- och balansrékning med tillhérande tilliggsupplysningar [E(/
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2018- Paviljong till Ute/grillplatsen
2018- Installerat portlas

Flerarsoversikt 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning, tkr 883 867 859 836 821
Resultat efter finansiella poster, tkr 121 128 332 120 137
Avgiftsniva kr/kvm 809 789 789 766 751

Yitre fond kr/kvm (ink lokalyta) 879 839 721 1 062 973

Lan kr/kvm (ink lokalyta) 1845 1988 1967 1967 2006
Soliditet % 33 30 27 34 28
Likviditet i % 222 333 218 348 177
Genomsnittlig skuldrinta i % 1,59 1,53 2,06 2,19 2,87

Forindring i eget kapital
Medlems- Underh.- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat

Belopp vid Arets ingdng 27310 857 882 -48 248 128 252
Omforing av drets resultat enl

arsstimma 128 252 -128 252
Disp. fond f6r ytire uh enl

styrelsebeslut -10 873 10 873

Avsittn. fond {or yttre uh enl

underhéllsplan 100 000 -100 000

Arets resultat 121 381
Belopp vid arets slut 27310 947 009 -9 123 121 381
Resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande stdr foljande medel

Balanserat resultat -9123

Disponerat ur UH-fonden

Avsatt till UH-fonden

Arets resultat 121 381

Summa fritt eget kapital att disponera av stimman 112 258

Styrelsen foreslir att balanserad vinst disponeras enligt nedan:

Balanseras i ny riikning 112 258
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrdkning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 883 380 866 755
Ovriga rorelseintakter Not 3 0 4 352
Summa rorelseintikter 883 380 871107
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -540 184 -510 911
Planerat underhéll Not 5 -10 873 -35 738
Personalkostnader och arvoden Not 6 -67 161 -69 807
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar Not 7 -111 837 -94 866
Summa rorelsekostnader -730 055 -711 322
Rorelseresultat 153 325 159 785
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -31 944 -31 533
Summa finansiella poster -31 944 -31 533
Arets resultat 121381 128 252
Tilliggsupplysningar till resultatrikningen
Avsattning underhallsfond -100 000 -110 000
Disposition underhallsfond 10 873 28 600
Netto avsittning (-)/ disposition (+) underhalisfond -89 127 -81 400
Overskott/underskott efter férdndring av underhélisfond 32 254 46 852

VV
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Balansrikning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anliéggningstillgdngar
Materielia anldggningstiligdngar
Byggnader Not 9 2 692 790 2 457 987
Mark Not 10 10 053 10 053
Inventarier Not 11 51 200 0
2 754 043 2 468 040
Finansiela anldggningstillgdngar
Aktier, andelar och vardepapper Not 12 500 500
500 500
Summa anldggningstillgéngar 2 754 543 2 468 540
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 13 128 0
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 486 700 704 742
Ovriga kortfristiga fordringar Not 14 9 878 9 810
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 477 13 461
511 183 728 013
Summa omsattningstillgéngar 511 183 728 013
Summa tillgdngar 3265726

3196 553
VY
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Balansrﬁkning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 15

Bundet eget kapital

Insatser 27 310 27 310

Underhdllsfond 947 009 857 882
974 319 885 192

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -9123 -48 248

Arets resultat 121 381 128 252
112 258 80 004

Summa eget kapital 1 086 576 965 195

Skulder

L&ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 635 436 1 498 534
635 436 1 498 534

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 1 355 733 534 887

Leverantdrsskulder 3 700 68 601

Fond fér inre underhall 14 960 14 960

Ovriga kortfristiga skulder Not 18 168 0

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 169 152 114 375

1543 713 732 824
Summa skulder 2179 149 2 231 358
Summa eget kapital och skulder 3265726 3196 553
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Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 121 381 128 252
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 111 837 94 866
Kassaflode fran Iopande verksamhet 233 218 223 118
Kassafléde fran foérandringar i rorelsekapital

aning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -1 212 -1 600
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -9 956 -20 559
Kassaflode fran l16pande verksamhet 222 049 200 959
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -333 840 0
Investeringar i maskiner/inventarier -64 000 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -397 840 0
Ifinansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -42 252 -42 252
Kassafléde frén finansieringsverksamhet -42 252 -42 252
Arets kassaflode -218 043 158 707
Likvida medel vid arets borjan 704 742 546 036
Likvida medel vid drets slut 486 700 704 742

I kassaflddesanalysen medréknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.@(/
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

Rrsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Kontoplan och arsredovisningsmall har @ndrats frén foregéende dr.

Det medfor att Arsredovisningen 2019 inte gar att jdmfora med beloppen i Arsredovisningen 2018.

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

Anliggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart éver forvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

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

Byggnader 2,0 %
Inventarier 20 %

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

Fond fér yttre underhdll
Reservering for framtida underh8ll av foreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pa
foreningens underhallsplan.

Inkomstskatt

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

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pd en del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare ett skattemdssigt underskott uppgdende till 203 768 kr. (203 768 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgngar och skulder har varderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan. CC,
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Rrsavgifter 827 484 807 276
Hyror 57 096 57 502
Ovriga avgifter 2 040 2 040
Ovriga intakter 1160 6112
Bruttoomsattning 887 780 872 930
Hyresbortfall -4 400 -6 175
883 380 866 755
Not 3 Ovriga rérelseintikter
Agarbonus 0 1200
Aterbaring Dalarnas forsakringsbolag 0 3152
0 4 352
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskdtsel, serviceavtal mm 49 049 37 805
Reparationer 34 393 16 060
El 29 841 30 621
Uppvarmning 232 041 226 988
Vatten 80 513 75 208
Sophdmtning 23 814 23 814
Ovriga avgifter 13 461 13 394
Forvaltningskostnader 58 036 66 300
Fastighetsavgift 8 831 7 789
Ovriga driftskostnader 10 206 12 932
540 184 510911
Not 5 Planerat underhall
Underhall installtioner 0 28 600
Underhéll enligt plan 10 873 7 138
10873 35738
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 12 000 6 600
Moétes och dvriga arvoden Inkl HSB Ledamot 21 063 22 025
Ovriga ersattningar 9200 12 125
Revisorsarvode 2 000 2 000
Vicevardsarvode 12 000 15 000
Sociala kostnader 10 898 12 057
67 161 69 807
Foreningen har inte haft ndgra anstillda under &ret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 99 037 94 866
Inventarier 12 800 0
111 837 94 866
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader l&ngfristiga skulder 31 944 31533
31944

31533
0
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 4649 261 4 649 261
Krets nyanskaffning 333 840 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4983101 4 649 261
Ingdende ackumulerade avskrivningar -2 191 274 -2 096 408
Arets avskrivningar -99 037 -94 866
Utg&ende avskrivningar -2 290 311 -2 191 274
Bokfort viarde 2692790 2457 987
Taxeringsvarde fér Svanen 8 i Orsa. Vardedr 1962,
Byggnad 2 205 000 1 960 000
2 205 000 1960 000
Mark 580 000 494 000
580 000 494 000
Taxeringsvarde totalt 2 785 000 2 454 000
Not 10 Mark
Ing8ende anskaffningsvarde 10 053 10 053
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 10 053 10 053
Bokfort varde 10 053 10 053
Not 11 Inventarier
Arets investeringar 64 000 0
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden 64 000 0
Arets avskrivningar -12 800 0
Utg&ende avskrivningar -12 800 0
Bokfort virde 51 200 0
Not 12 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB MalarDalarna 500 500
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 13 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 128 0
128 0
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 68 1919
Skattekonto 9810 7 891
9 878 9 810
Not 15 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Krets resultat
Belopp vid &rets ingéng 27 310 857 882 -48 248 128 252
Omfbring av &rets resultat enligt drstamma 128 252 -128 252
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -10 873 10 873
Avsittn. Fond for yttre uh enl underhalisplan 100 000 -100 000
Arets resultat 121 381
Belopp vid drets slut 27 310 947 009 -9123 121 381
Not 16 Léngfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rinta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank Hyp. AB 2756106544 1,43% 2020-12-28 492 635 23 180
Swedbank Hyp. AB 2759402643 1,62% 2020-10-23 863 098 19 072
Swedbank Hyp. AB 2850948700 1,80% 2024-12-20 635 436 0
1991 169 42 252
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 635 436
Styrelsen har for avsikt att omsétta Ianen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 1779 909
Stdllda sékerheter
Panter och darmed jémfériiga sékerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 2 858 000 2 858 000
Summa stdllda sdkerheter 2 858 000 2 858 000
Not 17 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (nésta 8rs berdknade amorteringar) 42 252 42 252
Kortfristig del av l18ngfristig skuld (ndsta ars laneomsattning) 1313 481 492 635
1355733 534 887
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt 168 0
168 0
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Férutbetalda hyror och avgifter 72 290 73 292
Upplupna réntekostnader 1261 1270
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 95 601 39 813
169 152 114 375
Not 20 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets utgéng

Inga visentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgéngm_‘
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Revisionsberatfelse
Till féreningsstdmman | HSB Brf Svanen i Orsa, org.nr. 784400-1029

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi hat utfért en revision av &rsredovisningen for HSB Brf Svanen i
Orsa for ar 2019.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Firvaltningsherattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar,

Vi fillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller
resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige,
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesefiska ansvar enligt dessa krav.

VI anser att de revislonsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden,

Annan information an arsredovisningen

Detta dokumertt innehdlier ven annan information &n
arsredovisningen avseande Bostadsrattskollen, Det ar styrelsen
som har ansvaret for denna andra information.

Vért uttalande avseende Arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gdr inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra informaticn.

| samband med var revision av arsredovisningen & det vart ansvar

att 1dsa den information som identifieras ovan ach dvervaga om
informationen | vasentlig utstrackning ar ofdrenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgéng beakiar vi ven den
kunskap vi i fvrigt inhamtat under revisionen samt bedmer om
informationen | Gvrigt verkar innehalla vasentliga fedaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utfirts avseende denna
information, drar slutsatsen aft den andra informationen innehatler
en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detia. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styreisen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fir den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig fér atl upprétta en
arsredovisning som inte innehéller ndgra vésentiga felakfigheter,
vare sig dessa beror pa oegentlighster eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa & tillampligt, om forh&llanden som kan
paverka frméagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock Inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller ine har nagot realistiskt alternativ til att géra
nagot av detta.

Revisarn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har uifért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att 13mna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden, Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti f6r 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 misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvanias paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélning under hela
revisionen, Dessutom;

»  identifierar och bedtmer jag riskerna tor vasentliga
felakfigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamalsenliga for aft utgora en grund fr mina utialanden,
Risken for att inte upptacka en véasentlig felaktighet till 6ljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroil,

»  skaffar jag mig en frstielse av den del av fdreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r 1ampliga med hansyn tili
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effekfiviteten | den interna kontrollen,

utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten | styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhérande upplysningar,

e drar jag en slutsats om [Ampligheten | att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund | de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
fzhallanden som kan leda ill betydande tvivelom
foreningens firmaga aft fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfakior, masie
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den visentiiga
osakerhetsfaktorn etler, om sadana upplysningar ar
atilirackliga, medifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram CC/



till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en fdrening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fr den. Jag
maste 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 utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt méal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSB Brf Svanen for &r 2019
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust.

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

Grund fér 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 Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens crganisation och férvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaliningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att

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

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vart uftalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrétislagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget ill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé
sadana tgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha séarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér 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 ill
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om fdrslaget &r forenligt med bostadsrétislagen.

Orsa den OZ& / V 2020

Stig Fri

Av féreningen vald revisor

Christina Cederlof

in
BoRevision i Sverige AB

Av HSB Riksforbund
utsedd revisor
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Org Nr: 784400-1029

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Svanen i Orsa
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NYCKELTAL
Sparande
227
kr/kvm

Investeringshehov

kr/kvm

Skuldsattning
1849
kr/kvm

Réntekénslighet

2%

Energikostnad

318

kr/kvm

Tomtrétt
Nej

Arsavagift

809
kr/kvm

Org Nr: 784400-1029

DEFINITION

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

Det genomsnittliga vardet av de investeringar

som behdver genomféras under de ndrmaste

30 &ren. Vérdet anges per kvm total yta (boyta
+ |okalyta)

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

1 procentenhets rénteférandring av de totala
réntebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader fér vatten + varme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej
(Tomtratt innebar att foreningen inte ager
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsékningar.

Faor att ha framforhalining bor
féreningen ta fram en plan fér alla
storre investeringar som behéver
genomféras 30 ar framat sasom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r ett

viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséndringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi dr kénslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
hojda réntor 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
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att beddma om
arsavgiften ligger rétt i forhallande
1ill 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/lkvm
2 =100 — 150 kr/kvm
1= <100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehéller alla normala
investeringsbehov 1amnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med férdel
kemmentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beraknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

5 =< 2000 kr/kvm
4 =2 000 — 4 999 kr/kvm
3=15000-9 999 kr/kvm

2 =10 000-15 000 kr/lkvm

1 => 15 000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7T%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmarke 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

B&r varderas utifran risken
for framtida héjningar.



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ir
tillgAngar i foreningen avsedda for
langvarigt bruk.

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

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN ir den
del av arsredovisningen som éterger
styrelsens redovisning av verksamheten.
Ovriga delar av arsredovisningen dr
resultatrikning, balansrikning och
notforteckning.

INRE UNDERHALLSFOND ir en fond,
som disponeras av bostadsréttshavaren for
underhéll och forbéttringar i respektive
ligenhet. Den arliga omforingen paverkar
foreningens resultatrikning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rakningen visar summan av samtliga
bostadsriitters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar foreningens
betalningsformaga pa kort sikt. Det gor
man genom att jimfora forhallandet mellan
omsittningstillgdngar och kortfristiga
skulder, exklusive laneomséttningar.
Normalt bor talet vara 6ver 100%.

KORTFRISTIGA SKULDER ér skulder
som foreningen skall betala inom ett 4r.

LANGFRISTIGA SKULDER ir skulder
som foreningen 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 intdkter och
kostnader for rdkenskapsaret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av uibetalningar under aret, t ex
virdeminskning pd inventarier och
byggnader eller omforing till inre/ytire
fond. Om intdkterna har varit storre in
kostnaderna blir det en vinst och omvéint
forhallande ger en forlust. Ifall det finns
kostnader for planerat underhall som
belastar RR, regleras det i resultat-
dispositionen genom uttag ur yttre fond.

SOLIDITET visar foreningens langsiktiga
betalningsforméaga. Det egna kapitalets
andel av de totala tillgdngarna. Ju stérre
del av tiligdngarna som &r finansierade
med eget kapital desto bittre soliditet.
Soliditetstalet har i denna arsredovisning
inte paverkats av fastighetens verkliga
virde. Talet bor aldrig vara under 0 vilket
innebdr att allt eget kapital dr forbrukat.

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som foreningen har
1&mnat som siikethet for lan.

YTTRE FONDEN é&r en fond som
foreningen gér omforing till varje &r enligt
underhéllsplan. Denna fond skall resultat-
missigt ticka framtida underhéllsbehov.



