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¢215| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Brf Svanen i Orsa med sate i Orsa org.nr. 784400-1029 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1945. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-05-07.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Orsa kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Svanen 8 1945-01-01 1945

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Dalarnas Forsakringsbolag. | férsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas
och bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande férsakringsavtal galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
1 lokaler (hyresratt) 54
18 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 1023
10 garageplatser 0
17 p-platser 0
Totalt 46 objekt 1077

Foreningens lagenheter fordelas pa: 4 st 1 rok, 8 st 2 rok, 6 st 3 rok.

Styrelsens sammansattning

Namn Roll

Tomas Ericson Ordférande
Bernt Naas Ledamot
Aleksandar Stapar Ledamot
Daniel Funk Ledamot
Mats Bjurstrém HSB-ledamot
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| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma ar: Tomas Ericson, Alexandar Stapar och Bernt Naas.
Styrelsen har under aret hallit 6 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i forening av Tomas Ericson, Bernt Naas och Daniel Funk .

Revisor har varit en av HSB Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning har varit: Christina Kalles (sammankallande) och Annelie Rytter, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2023-05-29. Pa stamman deltog 7 medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +3%.
En férandring av arsavgiften med +6% per 2024-01-01 ar registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-03-13.

Sedan foéreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:
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Artal Andamal

1990 Fonsterbyte till 3-glas

2000 Fasadrenovering

2006 Stamrenovering

2009 Byte av elledningar i lagenheterna. Byte dorr vid kallaringang.

2010 Byte av ytterdorr till uthyrd kallarlokal

2010 Byte av cirkulationspump till pannrum i kallaren. Underhall av tak. Radonméatning

2011 Ny torktumlare. Besiktning av tak

2012 Ny tvattmaskin. Installation av 2 motorvarmaruttag.

2015 Ventilation. Installation ny elstolpe

2016 Uteplats med grill

2017 Nytt tak pa mittendelen av taket.

2018 Paviljong till Ute/grillplatsen. Installerat portlas

2019 4-hjuling inképt. Tvattmaskin utbytt. Renovering VVS i pannrum. Byte samtliga ldgenhetsdoérrar och fyra
kallardorrar.

2020 investering varmesystem

2021 investering elarbeten

2022 Utbyte styrning av varme och vatten. Underhall av belysning i trapphusen och omlaggning av kabel fran

centralen till motorvarmare.

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 2 bostadsratter dverlatits.

Vid rékenskapsarets bérjan var medlemsantalet 22 och under aret har det tillkommit 3 och avgatt 3 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 22.

Transaktion 09222115557516758076
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 209 262 282 301 256
Skuldsattning, kr/kvm 1718 1757 1796 1836 1106
Rantekanslighet, % 2 2 2 2 1
Energikostnad, kr/kvm 405 368 357 307 318
Arsavgifter, kr/kvm 875 850 850 833 809
Totala intakter, kr/kvm 966 951 898 860 820
Nettoomsattning, tkr 1 041 1024 967 926 883
Resultat efter finansiella poster, tkr 119 65 100 178 121
Soliditet, % 42 41 39 37 33

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

olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassaflode per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,

kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per

kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa foreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett

indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta

Okar med en procentenhet, allt annat lika.

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

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt p4 medlemmarnas arsavgift till fSreningen per

kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

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

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begraénsad relevans i en bostadsrattsforening.
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784400-1029

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 27 310 0 0 27 310
Underhallsfond, kr 1125680 0 66 000 1191 680
S:a bundet eget kapital, kr 1152 990 0 66 000 1218 990
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 211 578 65 457 -66 000 211 036
Arets resultat, kr 65 457 -65 457 119 390 119 390
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 277 035 0 53 390 330 426
S:a eget kapital, kr 1430 025 0 119 390 1 549 416

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 66 000 kr samt ianspraktagande skett med 0 kr

RESULTATDISPOSITION

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

Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 277 036
Arets resultat, kr 119 390
Reservation till underhallsfond, kr -66 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 0
Summa till foreningsstammans forfogande, kr 330 426

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny réakning, kr 330 426

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

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

Nettoomsattning Not 2 1040 780 999 706
Ovriga rorelseintakter Not 3 0 24 683
Summa rorelseintakter 1040780 1024389
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -737 497 -653 746
Planerat underhall Not 5 0 -114 567
Personalkostnader och arvoden Not 6 -46 527 -58 676
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -106 071 -102 237
Summa rorelsekostnader -890 096 -929 226
Rorelseresultat 150 684 95 164
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter Not 8 17 929 1917
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -49 223 -31 623
Summa finansiella poster -31 294 -29 706
Arets resultat 119 390 65 457

Tillaggsupplysningar till resultatrakningen

Avsiattning underhallsfond -66 000 -110 000
Disposition underhélisfond 0 114 567
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhéllsfond -66 000 4 567
Overskott/underskott efter férindring av underhdlisfond 53 390 70 024
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 10 2 678 351 2776 322
Mark Not 11 10 053 10 053
Inventarier Not 12 45 900 0
2 734 304 2 786 375
Finansiella anlaggningstillgdngar
Aktier, andelar och vardepapper Not 13 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 2 734 804 2 786 875
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 919 476 685 631
Ovriga kortfristiga fordringar Not 14 2943 3682
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 700 22 264
948 119 711 577
Summa omsattningstillgdngar 948 119 711577
Summa tillgdngar 3682923 3498 452
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 15
Bundet eget kapital
Insatser 27 310 27 310
Underhallsfond 1191 680 1125 680
1218 990 1152 990
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 211 036 211 578
Arets resultat 119 390 65 457
330 425 277 036
Summa eget kapital 1 549 415 1430 025
Skulder
L8ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 0 635 436
0 635 436
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 17 1 850 109 1 256 925
Leverantorsskulder 107 378 3374
Aktuell skatteskuld 2723 1752
Fond f6r inre underhdll 11 375 11 375
Ovriga kortfristiga skulder Not 18 16 462 21 135
Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter Not 19 145 461 138 430
2 133 508 1432990
Summa skulder 2 133 508 2 068 426
Summa eget kapital och skulder 3682923 3498 452
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Kassaflodesanalys 2023-12-31 2022-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 119 390 65 457
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 106 071 102 237
Rterfoérda avskrivningar pga avyttring 0 33 066
Kassaflode fran I6pande verksamhet 225 461 200 761

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -2 697 1103
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 107 334 4 724
Kassaflode fran I6pande verksamhet 330 098 206 588
Investeringsverksamhet

Investeringar i maskiner/inventarier -54 000 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -54 000 0
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av I&ngfristiga skulder -42 252 -42 252
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -42 252 -42 252
Arets kassafléde 233 845 164 336
Likvida medel vid drets borjan 685 631 521 295
Likvida medel vid arets slut 919 476 685 631

I kassaflédesanalysen medréknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.

m Signerat TE, MB, BN, AS, DF, TM
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

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

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

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

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

Byggnader 1,9 %
Inventarier 20,0 %

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

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

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

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

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

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.

Transaktion 09222115557516758076
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2023-01-01 2022-01-01

Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 895 440 869 328
Hyror 72 558 52 083
Ovriga avgifter 64 464 45 530
Ovriga intékter 8 318 32 765
1 040 780 999 706
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Aterbéring forsikringsbolag 0 5 749
Vinst forsaljning fyrhjuling med tillbehor 0 18 934
0 24 683
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 34 916 42 418
Reparationer 55 093 28 999
El 42 196 39 873
Uppvarmning 286 694 250 724
Vatten 107 118 105 953
Sophamtning 33913 32 692
Ovriga avgifter 79 485 74 523
Forvaltningskostnader 74 232 60 268
Fastighetsavgift 10 651 10 651
Ovriga driftskostnader 13 199 7 645
737 497 653 746
Not 5 Planerat underhall
Underhall enligt plan 0 114 567
0 114 567
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 16 456 15 200
Vicevardsarvode 15 000 15 000
Ovriga arvoden 5 600 16 825
Revisorsarvode 0 2 000
Loner och andra ersattningar 1892 1640
Sociala kostnader 7 579 8012
46 527 58 676
Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader 97 971 97 970
Inventarier 8 100 4 267
106 071 102 237
Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter 17 859 1917
Ranteintakter skattekonto 70 0
17 929 1917
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader langfristiga skulder 49 195 31 260
Rantekostnader kortfristiga skulder 28 3
Ovriga finansiella kostnader 0 360
49 223 31623
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 10 Byggnader
Ing&ende anskaffningsvarde 5082011 5082011
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 5082 011 5082 011
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -2 305 689 -2207 719
Arets avskrivningar -97 971 -97 970
Utgdende avskrivningar -2 403 661 -2 305 689
Bokfort varde 2 678 350 2776 322
Taxeringsvarde for Svanen i Orsa. Vardedr 1962.
Byggnad - bostader hyreshus 2 439 000 2439 000
Byggnad - lokaler 96 000 96 000
2 535 000 2 535 000
Mark - bostader hyreshus 718 000 718 000
Mark - lokaler 22 000 22 000
740 000 740 000
Taxeringsvarde totalt 3275000 3275000
Not 11 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 10 053 10 053
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 10 053 10 053
Bokfort virde 10 053 10 053
Not 12 Inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 0 64 000
Arets investeringar 54 000 0
Arets avyttringar 0 -64 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 54 000 0
Ingdende avskrivningar 0 -26 667
Aterférda avskrivningar pga avyttring 0 30 934
Arets avskrivningar -8 100 -4 267
Utgdende avskrivningar -8 100 0
Bokfort varde 45 900 0
Not 13 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB Malardalarna 500 500
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 2 943 3682
2943 3 682
Not 15 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 27 310 1125680 211 578 65 457
Omforing av &rets resultat enligt &rstamma 65 457 -65 457
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut 0 0
Avséttn. Fond for yttre uh enl underhélisplan 66 000 -66 000
Arets resultat 119 390
Belopp vid arets slut 27 310 1191 680 211 036 119 390
Not 16 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank 2756106544 5,36% 2024-06-28 423 095 23 180
Swedbank 2759402643 5,38% 2024-04-28 791 578 19 072
Swedbank 2850948700 1,80% 2024-12-20 635 436 0
1 850 109 42 252
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 0
Styrelsen har for avsikt att omséatta I&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 1 638 849
Stdllda sdkerheter
Panter och dérmed jémforliga sdkerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 2 858 000 2 858 000
Summa stallda sdkerheter 2 858 000 2 858 000
Not 17 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld (nasta &rs berdknade amorteringar) 42 252 1256 925
Kortfristig del av I&ngfristig skuld (ndsta &rs Idneomsattning) 1 807 857 0
1850 109 1 256 925
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 6 532 7 808
Kallskatt 9930 13 327
16 462 21135
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 80 935 82 810
Upplupna rantekostnader 7 994 1898
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 56 532 53722
145 461 138 430
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Orsa, 2024

Digitalt signerad av

Tomas Ericson Bernt Naas Mats Bjurstrom

Daniel Funk Aleksandar Stapar

Var revisionsberattelse har lamnats 2024

Tommy Mdrtensson

Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdémman i HSB Brf Svanen i Orsa, org.nr. 784400-1029

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Grund for uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Svanen i Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
Orsa for rakenskapsaret 2023. (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.

arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret  enligt dessa krav.

enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for den andra information. Denna andra information bestar av Bostadsréattskollen men innefattar inte
arsredovisningen och min revisionsberéttelse avseende denna.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra information och jag gér inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med min revision av &rsredovisningen ar det mitt ansvar att Isa den information som identifieras ovan och Gvervéga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhamtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om jag baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar jag skyldiga att rapportera detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Ovriga upplysningar

Enligt féreningens stadgar ska foreningen ha tva revisorer, varav en ar utsedd av HSB Riksforbund. Stmman har inte valt nagon revisor

varvid undertecknad har varit ensam pa uppdraget.

Styrelsens ansvar

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for mina antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av .
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de

till foljd av oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet in"hémtgde rgvisionsbevisen, om h“r“V‘E’a det ﬂqns nagon
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller

dei kool forfalskni iktliga utel3 d férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
agerap e mas ,Op" ° egs. mng, avsl 'g,a utelamnanaen, formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pé upplysningarna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
granskningsatgérder som ar lampliga med hansyn till om sédana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
den interna kontrollen. som inhamtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock

kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte l&ngre kan fortsétta verksamheten.
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e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om

arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna 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.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Svanen i Orsa for rakenskapsaret
2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt

forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande ill foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning 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 stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

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

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Orsa

Digitalt signerad av

Tommy Martensson
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Brf Svanen i Orsa signerades av féljande personer med HSBs e-

signeringstjénst i samarbete med Scrive.

TOMAS ERICSON N o

Ordférande fankto
E-signerade med BankID: 2024-05-21 kl. 21:25:31

BERNT NAAS i e

L edamot Fanto
E-signerade med BankID: 2024-05-23 ki. 11:51:10

DANIEL FUNK P X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-05-13 kl. 10:28:32

MATS BJURSTROM N o

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-05-05 kl. 11:51:32

ALEKSANDAR STAPAR " X

L edamot Fanko
E-signerade med BankID: 2024-05-23 kl. 17:29:15

TOMMY MARTENSSON " X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-29 kl. 08:53:51

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende HSB Brf Svanen i Orsa signerades av féljande personer med HSBs

e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

TOMMY MARTENSSON P X

Bolagsr evisor Fankio
E-signerade med BankID: 2024-05-29 kl. 08:54:59
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Svanen i Orsa
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NYCKELTAL

Sparande

209

kr/kvm

Investeringsbehov

&

kr/kvm

Skuldsattning
1718
kr/kvm

Rantekanslighet
2%

1l
%
4

Energikostnad

405

kr/kvm

Tomtratt

@ Nej

Arsavgift

875
kr/kvm

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfort/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

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

+ lokalyta)

Totala rantebarande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets rénteférandring av de totala
rantebarande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej

(Tomtréatt innebar att féreningen inte ager
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

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

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

Det &r viktigt att veta om
féreningens

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

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

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

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

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

4 =201 — 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 — 150 kr/kvm
1 =<100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beréknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

5 =<2 000 kr/kvm
4 =2000 -4 999 kr/kvm
3 =5000 -9 999 kr/kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1 => 15000 kr/kvm

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

Ett riktméarke for en normal
energikostnad ar i
dagslaget

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

Ja eller nej

Bor varderas utifrn risken
for framtida hojningar.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN

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

RESULTATRAKNINGEN

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

AVSKRIVNINGAR

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

BALANSRAKNINGEN

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

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

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

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

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

FOND FOR INRE UNDERHALL

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

TOMTRATT

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

KASSAFLODESANALYS

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

LIKVIDITET

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

SLUTLIGEN

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



