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Styrelsen for Brf Svanen Boras far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2020.
Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten
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Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens

hus upplata lagenheter med bostadsratt at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning.
Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foreningen har sitt sdte i Boras kommun, Vastra Gotalands lan.

Styrelse och revisorer
Styrelsen har féljande sammansattning:

Goran Bengtsson ledamot ordforande
Kent Iveling ledamot vice ordforande
Ann-Cathrine Hansson ledamot sekreterare

Lars Filipsson ledamot

Ulf Hedenryd ledamot

Per Munthe fortroendevald revisor

Claes Palmén auktoriserad revisor Sydrevisioner Vast AB
Claes Hagberg valberedning (sammankallande)

Jan Enberg valberedning

Charlotta Svensson valberedning

Under verksamhetsaret har foreningen haft 14 st protokollférda styrelsem&ten samt 8 stycken
byggmaoten.

Foreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-11-17 och kungjordes 2017-11-21.

Fastighet och byggnader

Brf Svanen Boras dger fastigheten Boras Svanen 17.

| foreningen finns 40 st bostadsratter for bostadsandamal - totalt 3 896 kvm.

Till fastigheten hor ocksa ett parkeringsgarage med 40 st parkeringsplatser och 5 MC-platser

Antal Lagenheter Yta kvm
6 2 rum o kok 408
22 3 rum o kok 2150
12 4 rum o kok 1338
40 3896
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Forsdkringar
Foreningens byggnader ar fullvardeforsakrade hos Lansforsakringar. | forsakringen ingar ocksa
styrelseansvarsforsdkring och kollektivt bostadsrattstillagg.

Visentliga hdndelser under rikenskapsdret

Underhall
Foreningens underhallsplan ar langsiktig (15ar) och avsattning sker enligt plan med 230 tkr for
verksamhetsaret till fonden for yttre underhall.

Utbyte av fasader

Under 2019 bytte féreningen fasader pa hus Asbogatan 20 frin en enstegstitad fasad till en fasad med
luftspalt. Samma arbete har i ar utforts pa foreningens byggnad Asbogatan 18. Vidare har den del av
bada byggnaderna som utgor tak pa sjatte vaning bytts ut fran att vara papptak till att numera ha ett
mer hallbart plattak. Av de totala utgifterna pa cirka 6 550 000 kronor har 2 340 000 kronor ansetts
utgora en forbattring av byggnaderna och 6kat byggnadernas anskaffningsvarden och resten 4 200 000
kronor ansetts utgdra en reparationskostnad. Under aret har foreningen natt en forlikning i en tvist med
Mjobacks Entreprenad AB och erhallit en forlikningslikvid pa 7 500 000 kronor avseende fasadarbetena
pa forenings bada byggnader. Detta belopp har redovisats bland dvriga rorelseintdkter.

Femarsplan

Styrelsen arbetar efter en upprattad femarsplan. Femarsplanen omfattar samtliga foreningens
berdaknade intdkter och kostnader. Planen bearbetas arligen av styrelsen tillsammans med den
ekonomiska forvaltningen.

Ekonomi
Foreningens ekonomi ser stabil ut och styrelsen bedomer inte att nagon hojning av manadsavgifterna
kommer att krdvas det kommande aret.

Kapitaltillskott 2020-12-31 _ 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Gjorda amorteringar 460 000 kr 575 000 kr 615 000 kr 190 000 kr 460 000 kr
Kapitaltillskott till féreningen ar den del av inbetalda arsavgifter som anvands till amortering av
foreningens lan.

Vasentliga avtal

Foreningens ekonomi forvaltas av Lots Ekonomi AB.
Fastighetsskotsel utfors av FR Fastighetsservice.

Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets borjan till 63 st . Vid rakenskapsarets utgang var
medlemsantalet 66 st.

Ligenhetsoverlatelser
Under verksamhetsaret har 1 (fg ar 1) av foreningens bostadsratter dverlatits.
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Flerarsoversikt

Ekonomisk dversikt 2020 2019 2018
Nettoomsattning (tkr) 3794 3769 3624
Res. efter finansiella poster (tkr) 3327 -3 508 287
Soliditet (%) 51 49 54
Driftsnetto inkl 16p. underhall

(tkr) 4657 -2253 1409
Arsavgift (kr/kvm) 839 839 839
Lan (kr/kvm) 10 276 10483 9544
Fastighetens bokforda varde

(kr/kvm) 20 002 19582 19383

For definitioner av nyckeltal, se sidan 7 Not 1 Redovisningsprinciper.

Resultatdisposition

Fordandring av eget kapital
Medlems- Fond fér yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhdll resultat resultat
Belopp vid drets ingang 40 600 000 2 394 389 687 437 -3 507 537 40174 289
Disposition av
foregdende
ars resultat: -967 000 -2 540537 6 834 082 3326545

Belopp vid arets utgang 40 600 000 1427389 -1 853100 3326545 43500 834

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

ansamlad forlust -1853 100
arets vinst 3326545
1473445

disponeras sa att

avsattning till fond for yttre underhall 230000
i ny rakning dverfores 1243 445
1473445

Avsattning till fond for yttre underhall sker enligt antagen 15-arig underhallsplan.

Efter resultatdispositionen uppgar fonden for yttre underhall till 1 657 389 kr.
Foretagets resultat och stallning i dvrigt framgar av efterfdljande resultat- och balansrdkning med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter
Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintdkter
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Fastighetens driftskostnader

Administration och forvaltningskostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fére skatt

Arets resultat

Not

an un

10

2020-01-01
-2020-12-31

3794 061
7 502 080
11296141

-6418 303
-146 763
-74 130
-852 802
-7 491 998
3804143

3423
-481 021
-477 598

3326545

3326545

3326545

4(11)

2019-01-01
-2019-12-31

3768 824
0
3768 824

-5803 481
-136 014
-82 303
-698 236
-6 720034
-2951210

1778

-558 105
-556 327
-3 507 537

-3 507 537

-3 507 537
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2020-12-31

7/ 81786 350
8 454 595
82240945

82 240945

2325
2325

2370206

2370206

2372531

84 613 476
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2019-12-31

80281334
89 544
80370878

80370878

2313
2313

1285955

1285955

1288 268

81659 146
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Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11
12

12

2020-12-31

40 600 000
1427 389
42 027 389

-1853 100
3326 545
1473445

43500 834

36 035 000
36 035 000

4 460 000
300 833
152 210

28 870
135729
5077 642

84 613 476
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2019-12-31

40 600 000
2 394 389
42994 389

687 437
-3 507 537
-2820100

40174 289

40 495 000
40 495 000

460 000
226 385
147 680

6 885
148 907
989 857

81659 146
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen dr upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anldggningstillgdngar
Avskrivningen baseras pa ursprungligt anskaffningsvarde och avskrivning sker linjart dver tillgangens
berdknade livslangd.

Tillampad avskrivningstid:

Byggnad 100 ar (1%)
Fastighetsforbattring 15 ar (6,67 %)
Inventarier 10 ar (10%)
Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Driftsnetto
Foreningens intakter minus kostnader for drift, forvaltning och administration.
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter for bostader
Hyra garage och p-platser
Overlatelseavgifter

El medlemmar

Ovriga sidointakter

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Forlikningsersattning
Ovriga intdkter

Not 4 Fastighetens kostnader

Fastighetsskotsel

Besiktnings, kontroll och hisskostnader
Lopande underhall och reparationer
El

Fjarrvarme

Vatten och avilopp

Renhallning

Fastighetsforsakring

Bredband / kabel TV

Ovriga driftskostnader fastighet
Fastighetsskatt

Fasadrenovering

Advokatkostnader fasad

Not 5 Administration och férvaltning

Ekonomisk forvaltning
Arvode till revisor
Ovriga administrativa och forvaltningskostnader

2020

3 269 576
367 660
3039

140 735
13 050
3794 060

2020

7 500 000
2080
7502 080

2020

160 067
113 344
242 440
267 157
289 572
112773
98 699
26920
105724
99 506
77 570
4205128
619 402
6418 302

2020
100 969
23750
22044
146 763
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2019
3269376
357794
1385

126 269
14 000
3768 824

2019

o

2019

150 815
45459
259943
249 334
299 648
95 786
106 852
25380
141115
11838

74 640
3660779
681 892
5803481

2019
%6171
18 750
21093

136014
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Not 6 Anstdllda och personalkostnader

Loner och andra ersattningar
Arvoden for styrelsearbete
Sociala kostnader och pensionskostnader

Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Inkop
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarden

Inkop

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2020

66 800
7330
74130

74130

2020

88 133 248
2 347 869
90481117

-7 851914
-842 853
-8 694 767

81786 350

52 041 000
24 200 000
76 241 000

2020

99 493
375 000
0

474 493

-9949
0
-9949
-19 898

454 595
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2019

74 400
7903
82303

82303

2019

86 668 938
1464 310
88133 248

-7 161 652
-690 262
-7 851914

80281334

52 041 000
24 200 000
76 241 000

2019

128 750
99493
-128 750
99 493

-1975

1975
-9 949
-9949

89544
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Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2020 2019
Ovriga ranteintdkter 3423 1778
3423 1778
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rantekostnader Fastighetslan 480011 557 215
Ovriga rantekostnader 1010 890
481 021 558 105
Not 11 Langfristiga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Forfaller senare @n ett ar men inom fem ar efter
balansdagen 36 035 000 38 655 000
36 035 000 38 655 000
Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av foreningens Ian.
Réntesats Bundet Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % till och med 2020-12-31 2019-12-31
Handelsbanken 1,340 2024-01-30 13 845 000 14 305 000
Handelsbanken 1,0 2021-03-29 4 000 000 4 000 000
Handelsbanken 0,750 2023-09-30 7 500 000 7 500 000
Handelsbanken 13 2024-01-30 15 150 000 15 150 000
40 495 000 40 955 000
Kortfristig del som forfaller
inom ett ar 4 460 000 460 000
Not Stillda sdkerheter
2020-12-31 2019-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 46 100 000 46 100 000
46 100 000 46 100 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Svanen Boras

Org.nr. 769611-8657

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av Arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Svanen Boras for ar 2020.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiclla stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
Arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
"Den auktoriserade revisomns ansvar” samt "Den fOrtroendevalde
revisoms ansvar”. Vi ar oberoende i forhillande till foreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 3r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
#r nddvindig for att uppritta en 4rsredovisning som inte innehaller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
ocgentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhillanden som kan
péverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att
uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen
som helhet inte innehiller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter cller misstag. Rimlig sikerhet dr en
hdg grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfSrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter
kan uppsté pa grund av oegentligheter cller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifrin
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som dr tillrackliga och
#ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd av
ocgentligheter &r higre @n for en vasentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
&sidosattande av intem kontroll.

« skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar limpliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

« drar jag en slutsats om lmpligheten i att styrelsen anviinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen.
Jag drar ocks en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana handelser eller forhdllanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osikerhetsfaktor, miste jag i revisionsberittelsen fasta
uppmiérksamheten pé upplysningama i rsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktom eller, om sddana upplysningar &r
otillrickliga, modificra uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsatta
verksamheten.

» utviirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplysningama, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionema och
héndelserna pd ett sitt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens plancrade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksi
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identificrat.

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsréttslagen och
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig
grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen har upprattats i
enlighet med 4rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rittvisande bild av foreningens resultat och stillning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen
Svanen Bords for &r 2020 samt av fSrslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsdret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs niarmare i avsnittet "Revisomns ansvar”.
Vi dr oberoende i forhllande till fSreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och fSrvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s att bokfSringen,
medelsforvaltningen och fSreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pi ett betryggande sdtt.
Revisorns ansvar
Virt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan fSranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen cller stadgama.

Virt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder cller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ctt forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder den auktoriserade revisomn professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller foriust grundar sig frimst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgarder som utfors
baseras pd den auktoriserade revisorns professionella beddmning
och dvriga valda revisorers beddmning med utgéngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sidana
&tgarder, omriden och forhillanden som &r visentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gir igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhdllanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande freningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Bords den 7:)-/&_. 2N,

S

Claes Palmén
Auktoriserad revisor Far

Fortroendevald revisor
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