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Styrelsen for BRF Tornsvalan Aspen

Forvaltningsberattelse o ="

2019-01-01 till 2019-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgtr ddrmed en ékta
bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt séte i Stockholms kommun.

Foreningens likviditet har under ret fordndrats fran 380% till 417%.

I resultatet ingar avskrivningar med 520 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 822 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Fastigheten Tornsvalan 1 i Stockholms kommun 4r upplaten med tomtrétt. P4 fastigheten finns 4 byggnader med
59 ldgenheter samt 1 butikslokal. Byggnaderna &r uppforda 1948.

Fastigheten ér fullvirdesforsdkrad i Brandkontoret. I forsakringen ingér styrelseforsikring. Hemforsékring och
bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Fastigheten #r upplaten med tomtrétt genom ett tomtréttsavtal med Stockholms kommun.
Ligenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Summa
6 25 21 7 59

Dessutom tillkommer:

Hyresrdtter  Lokaler/forréd P-platser

4 3 9
Total tomtarea 4750 m?
Total bostadsarea 3 838 m?
Varav hyresritter 266 m?
Total lokalarea 86 m?
Arets taxeringsvirde 80 968 000 kr
Foregéende ars taxeringsvérde 62 517 000 kr

Intdkter frin lokalhyror utgor ca 2,82 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 133 tkr och planerat underhall for 0 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utforda underhall”.

Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie

ledaméter Uppdrag Utsedd av Mandat t.0.m. ordinarie stimma
Ors Gubas Ordforande Styrelsen 2020

Eva Karlsson Vice ordforande  Styrelsen 2020

Marcus Thurfjell Ledamot Stdmman 2020

Nebojsa Kostic Ledamot Stdmman 2020

Lars Lindquist Ledamot Stémman 2020

Lars Ehrenberg Ledamot Stémman 2020

Elin Moberg Ledamot Stémman 2020

Styrelsesuppleanter  Uppdrag Utsedd av Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Alexander Pihl Suppleant Stémman 2020

Nina Lagnefeldt Suppleant Stémman 2020

Revisorer och dvriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av
Baker Tilly Mapema Auktoriserad revisor ~ Stdmman
Valberedning Utsedd av
Samuel Svensson, sammankallande Stdémman
Olle Sjostedt Stdmman

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
Visentliga hindelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hiindelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som vésentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pd ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 87 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 9 personer. Arets avgaende medlemmar uppgar till 9 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér
till 87 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2019-01-01 dé den hojdes med 4 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksambhetséret har styrelsen beslutat om hdja érsavgiften med 2,0 %
fran och med 2020-01-01.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 656 kr/m?/ar.

3 | ARSREDOVISNING BRF Tornsvalan Aspen Org.nr: 769616-5625



Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 2 871 2770 2759 2765 2787
Resultat efter finansiella poster 303 =755 -660 -458 -118
Resultat exklusive avskrivningar 822 -235 -145 56 335
Soliditet % 88 88 87 86 86
Likviditet % 417 380 331 265 400
Arsavgiftsniva for bostdder, kr/m? 656 631 629 599 599
Driftkostnader, kr/m? 415 440 634 651 556
Rainta, kr/m? 25 21 32 32 46
Lan, kr/m? 2 089 2114 2137 2 698 2719
Skuldkvot % 2,84 2,97 3,03 3,49 3,49

700

600 /

500

400

300

200

100

. - =
-100
2015 2016 2013 2019

~o- Driftkostnader, kr/m2

- Rdnta, kr/m2

Nettoomsittning: intikter frin &rsavgifter, hyresintédkter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser

Upplételseavgifter

Underhilisfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Belopp vid érets borjan

Extra reservering for underhll
enl. stimmobestut

Disposition enl. arsstimmobeslut

Reservering underhétlsfond

[anspraktagande av
underhallsfond

Arets resultat

57235 893

10 403 532

250 000

0

-2 845 808
0

=755 451
-250 000

0

-755 451

755451

303 084

Vid édrets slut

57235893

10 403 532

250 000

3 851259

303 084

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Summa

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr
Vad betriffar foreningens resultat och stdllning i vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrédkning med
tilthérande bokslutskommentarer.

-3 601 259
303 084
-250 000

-3 548 174
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 2 871 760 2770 118
Ovriga rorelseintdkter Not 3 15 460 18215
Summa rorelseintikter 2 887220 2 788 333
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 626 846 -2 652 321
Ovriga externa kostnader Not 5 -221 141 -177 150
Personalkostnader Not 6 -120 162 -116 757
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -519 580 -519 580
Summa rorelsekostnader -2 487 730 -3 465 807
Rorelseresultat 399 491 -677 474
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter Not 8 3543 5202
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -99 949 -83 178
Summa finansiella poster -96 406 -77 976
Resultat efter finansiella poster 303 084 -755 451
Arets resultat 303 084 -755 451
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 70109 276 70 628 856
Summa materiella anliggningstillgangar 70 109 276 70 628 856
Summa anliggningstillgangar 70 109 276 70 628 856
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 8259 0
Ovriga fordringar Not 12 232 358 237 891
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 137 388 121 057
Summa kortfristiga fordringar 378 005 358 948
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 2 694 206 1 837570
Summa kassa och bank 2 694 206 1837570
Summa omsittningstillgdngar 3072211 2196 518
Summa tillgangar 73 181 487 72 825 374
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 67 639 425 67 639 425

Fond for yttre underhéll 250 000 0

Summa bundet eget kapital 67 889 425 67 639 425

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 851 259 -2 845 808

Avrets resultat 303 084 -755 451

Summa fritt eget kapital -3548 174 -3 601 259

Summa eget kapital 64 341 251 64 038 166
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 8090974 8 196 827
Ovriga langfristiga skulder Not 16 12 750 12 750
Summa langfristiga skulder 8103 724 8209 577

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 105 838 97 767
Leverantorsskulder Not 17 175 478 144 623
Ovriga skulder Not 18 450 150
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 454 746 335091
Summa kortfristiga skulder 736 512 577 631
Summa eget kapital och skulder 73 181 487 72 825374
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna réd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rdkenskapséret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ir forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 200
Fjarrvdrme Linjar 15
Fonster Linjéar 50
Drénering Linjér 50
Drinering 2 Linjér 50
Skérmtak Linjar 10
Skdrmtak 2 Linjar 10

Ny entré Linjar 10
Drénering 3 Linjar 50

Mark #r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostdder 2342952 2253268
Hyror, bostéder 297 360 290 954
Hyror, lokaler 80 952 76 900
Hyror, p-platser 64 800 64 800
Hyror, 6vriga 70 500 69 000
Brinsleavgifter, bostdder 10 440 10 440
Debiterad fastighetsskatt- 47756 4756
Summa nettoomséttning 2871760 2770 118

Not 3 Ovriga rérelseintékter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga avgifter 3264 3264
Ovriga ersittningar 10 648 14 771
Fakturerade kostnader 900 180
Ovriga rorelseintikter 648 0
Summa ovriga rorelseintékter 15 460 18 215

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhéll 0 -1 003 803
Reparationer -133 149 -167 441
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -90 923 -85 390
Tomtrittsavgild -246 600 -246 600
Forsdkringspremier -44 719 -44 552
Kabel- och digital-TV -15 528 -11 389
Serviceavtal -3 671 0
Obligatoriska besiktningar 0 -2 094
Bevakningskostnader 0 -3500
Sné- och halkbekdmpning -36 973 -42 225
Forbrukningsinventarier -31304 -4 445
Vatten -89 000 -85 120
Fastighetsel -59 608 -65 313
Uppviérmning -684 952 -673 160
Sophantering och atervinning -69 214 -71 112
Forvaltningsarvode drift -121 206 -146 176
Summa driftkostnader -1 626 846 -2 652 321
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration =79 107 =77 220
IT-kostnader -47 664 -25 665
Arvode, yrkesrevisorer -24 774 -23 938
Ovriga forsiljningskostnader -909 0
Ovriga forvalmingskostnader -9 835 -17 861
Kreditupplysningar -6 378 -2 505
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -9970 -14 767
Kontorsmateriel -4363 -4 313
Telefon och porto -12 390 0
Medlems- och foreningsavgifter -5 698 -5 082
Konsultarvoden -11 056 0
Bankkostnader -8 998 -1 550
Ovriga externa kostnader 0 -4 250
Summa dvriga externa kostnader -221 141 177 150
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -94 800 -91 000
Ovriga kostnadsersittningar 0 -172
Sociala kostnader -25 362 -25 585
Summa personalkostnader -120 162 -116 757
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -355 118 -355 118
Avskrivning Anslutningsavgifter -14 934 -14 934
Avskrivningar tillkommande utgifter -149 528 -149 528
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -519 580 -519 580
anldggningstiligangar
Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rénteintikter fran likviditetsplacering 3468 5197
Rinteintékter fran hyres/kundfordringar 75 5
Summa &vriga ranteintakter och liknande resultatposter 3543 5202
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Riéntekostnader for fastighetslan -99 949 -83 178
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -99 949 -83 178
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets boérjan
Byggnader 71202 700 71202 700
Standardférbéttringar 3438618 3176 375
Anslutningsavgifter 149 338 149 338
74 790 656 74 528 413
Arets anskaffningar
0 262 243
0 262 243
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 74 790 656 74 790 656
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -3375 165 -3 020 047
Standardforbittringar -741 833 -592 305
Anslutningsavgifter -44 802 -29 868
-4 161 800 -3 642 220
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -355 118 -355 118
Arets avskrivning standarsforbattringar -149 528 -149 528
Arets avskrivning anslutningsavgifter -14 934 -14 934
-519 580 -519 580
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4 681 380 -4 161 800
Restvirde enligt plan vid arets slut 70 109 276 70 628 856
Varav
Byggnader 67 472 417 67 827 535
Standarsdforbattringar 2 547257 2 696 785
Anslutningsavgifter 89 602 104 536
Taxeringsvarden
Bostdder 80 000 000 62 000 000
Lokaler 968 000 517 000
Totalt taxeringsvirde 80 968 000 62 517 000
varav byggnader 38 700 000 34 388 000
varav mark 42 268 000 28 129 000
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Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 8 259 0
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 8 259 0
Not 12 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar 1521 7 054
Skattekonto 230 837 230 837
Summa 6vriga fordringar 232 358 237 8N
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 33915 33414
Forutbetalt forvaltningsarvode 20 263 19777
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 21 560 6216
Forutbetald tomtrittsavgild 61 650 61 650
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 137 388 121 057
Not 14 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 1 006 224 1009 691
Transaktionskonto 1681047 827 878
Summa kassa och bank 2 694 206 1837 570
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 8 196 812 8294 594
Niista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -105 838 -97 767
Langfristig skuld vid arets slut 8 090 974 8 196 827

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar  Utg.skuld
Omsatta lan

SBAB 1,16% 2020-09-07 2623 821,00 0,00 50 830,00 2 572 991,00

SBAB 1,17% 2020-10-01 5670 773,00 0,00 46 952,00 5623 821,00

Summa 8 294 594,00 0,00 97 782,00 8 196 812,00

*Senast kinda réntesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 105 838 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig

skuld.
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Not 16 Ovriga langfristiga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Mottagna depositioner 12 750 12 750
12 750 12750
Not 17 Leverantdrskulder
2019-12-31 2018-12-31
Leverantrsskulder 175 478 144 623
Summa leverantérsskulder 175 478 144 623
Not 18 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Avrikning hyror och avgifter 450 150
Summa ovriga skulder 450 150
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rantekostnader 93 19
Upplupna elkostnader 6108 10912
Upplupna vattenavgifter 14 760 0
Upplupna virmekostnader 90 454 96 443
Upplupna kostnader for renhallning 5567 6170
Upplupna revisionsarvoden 24 500 23 500
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 15322
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 8 735 0
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 304 529 182 725
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 454 746 335 091
Not Stéllda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 34 500 000 34 500 000
34 500 000 34 500 000

Not Eventualforpliktelser

Foéreningen har inte identifierat nagra eventualférpliktelser.

Not Visentliga hindelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utging har inga héindelser, som i vésentlig grad péverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intréffat.
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@ pakertilly

Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i BRF TORNSVALAN ASPEN
Org.nr 769616-5625

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for BRF TORNSVALAN ASPEN for rikenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrékningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uftalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat #r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer dr nédvindig for att
uppritta en rsredovisning som inte innehdller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens forméga att
fortsiitta verksamheten. De upplyser, nér sa #r tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillaimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhsmtar revisionsbevis som r tillrickliga och indamélsenliga for att utgdra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f51jd av oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision for
att utforma granskningsatgarder som #r limpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvéirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ér otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvéirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sitt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
TORNSVALAN ASPEN for rikenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.
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Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation #r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i négot
visentligt avseende:

- féretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dédrmed
vart uttalande om detta, #r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa vér professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sadana atgirder, omraden och
forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dér avsteg och overtréadelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Nacka, \3[G — 2020
3 A
N WA
Staffan Zander

Auktoriserad revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans éger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som dgare till en bostadsritt dger du rétten att bo i lagenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Rittigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljé. Det hér engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex lopande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att péverka ditt boende. P foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i féreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa &rsavgiften sé att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som limnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjandertt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, édrvas eller
overlatas pa samma stt som andra tillgangar. En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsréttstilldgget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsréttsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestdimmer vad som ska ingd i férvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk férening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostadder med huvudinriktning pé bostadsritter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjdnster

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsréttsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utfardade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det r viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig p att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora véra &taganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsrétten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.



Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgéngar som ir avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgingar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Briinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppviarmningen av foreningens hus.
Brénsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond f6r inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsréttshavarnas individuella underhélisfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhdll och forbittringar i respektive ldgenhet. Den érliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren lémnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivén for underhéll av foreningens fastighet (1angsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en férlagsinsats har en efterstdlld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen g# i konkurs/likvideras fAr man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste héindelser. Forvaltningsberéttelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.



Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvig s 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intikter #r intdkter som foreningen &nnu inte fitt in pengar for, t ex rédnta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader 4r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fétt faktura pé. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och vdirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, l6ner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jimfora bostadsrittsforeningens likvida tillgngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande dver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett mtt pa hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. foreningens mdojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med l&n.

Stiillda séikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som I4mnats som sékerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den drliga avskrivningen péverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den Iopande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsr och som skall behandlas av ordinarie foreningsstamma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrékning, balansrakning och revisionsberdttelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening 4r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsfrenings rénteintékter dr
skattefria till den del de dr hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte & hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.



Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppférda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 4r.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet p& lokalerna.

Underhallsplan

Underh&ll utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhll. Reparationer avser 1dpande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida hindelser kommer att intriffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse &r ocksa ett tagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera &tagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.




Arsredovisningen dir upprdttad av styrelsen

B R F TO rn Sva I a n z)li}( ﬁﬁfg’g];rnsvalan Aspen i samarbete med
Aspen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 r‘ lesbyggen

www.riksbyggen.se Rumn o1 hela Lintl




