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Styrlesen for Bostadsréttsféreningen Svanen (769607-9230) far harmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2019-01-01—2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allméant om verksamheten

Féreningen har till Andamal att framja mediemmarnas ekonomiska intresse genom att i
fdreningens hus upplata bostadsrittsiagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2002-01-17. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2004-01-30 och nuvarande stadgar registrerades 2002-01-17 hos Bolagsverket.
Féreningen har sitt sate i Sundbybergs kommun.

Foreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Svanen 1 i Sundbybergs kommun omfattande adresserna
Tulegatan 74-78. Bostadsréttsforeningen Svanen byggdes ar 1948. Husen &r tre vaningar utan
hiss. Marken innehas med aganderatt sedan 2007,

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta / lagenhet
32 lagenheter, bostadsratt 63 kvm

2 lagenheter, bostadsratt 82,5 kvm

2 lagenheter, bostadsratt 33 kvm

1 lagenhet, bostadsratt 27 kvm

2 lagenheter, hyresratt 63 kvm

Pa foreningens fastighet finns 29 parkeringsplatser och 4 garage varav alla hyrs ut il
medlemmar och hyresgaster. v

EM

G
(A

2
LM



Brf Svanen
769607-9230 2{14)

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Bostadsratternas Fastighetsforsakring (Séderberg &
Partners). | forsakringen ingdr momenten styrelseansvar samt férsékring mot ohyra.
Férsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Ordinarie foreningsstamma agde rum 2019-05-28.

Styrelsen har utgjorts av:

Eva Westerberg Ordférande
Ota Angsrsson L, o her;  Ledarmot
Julia Kommel Ledarmot
Erica Mattsson Ledarmot
Lars Mansson Ledarmot

Foreningens firma tecknas av tva i forening av ledarméter. Styrelsen har under verksamhetsaret
haft 10 protokollférda sammantraden.

Revisor har varit Joakim Haill pa Bo Revision AB med Jérgen Gotehed som revisorssuppleant.

Genomforda stérre underhalls- och investeringsatgérder under éren

Ar Atgérd

2019 Markarbeten, dranering

2019 Nya sopskap

2018 Ny underhélisplan upprattades

2018 Hjartstartade installerad

2017 Renovering av tvattstuga med ny utrustning

2017-2018  Byte av liggande avloppsstammar
2016 instaliation av avgasaren till virmesystemet

2014-2016  Mitning av radon och installation av radonsug

2014 Byte av undercentral

2010 Utdkning av parkeringsplatser

2010 Gjutning av slitsbottnar n
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2009
2008
2005-2007
2005
2005
2005
2005
2004-2008
2004-2005

Under 2020 planerar fareningen ingen avgiftsforandring.

Installation av Sundbybergs Stadsnét
Renovering av skyddsrum

Byte av stammar nr 74-78

Renovering av trapphus

Nytt 1assystem till entré och ytterdorrar
Nya ytterfonster

Nya balkonger

Ny takbeléggning

Nya stup- och hangrannor

Viasentliga hindelser under rikenskapsaret

Stérre markarbeten utférdes, dranering enligt underhalisplanen. Nya sopskéap som &r

tattslutande med las installerades.

Planering infor stérre fonster, fasad och asfalteringsarbeten samt finansiering sakrades.

Férvaitning

3(14)

Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Fastighetséigarna Service Stockholm
AB. Den tekniska forvaltningen har under aret skotts av KEAB. Foreningen dr medlem i SBC
samt Fastighetsdgarna Stockholm AB.

Féreningen har inga anstéllda.
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Ekonomi

Flerarsoversikt

Nettoomsétining (tkr)

Resultat efter fin. poster (tkr)

Soliditet (%)

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets

ingang

Resuftatdisp. enligt
féreningsstamman:

Forandring av fond
for yttre underhall

Balanseras i ny

rakning

Arets resultat

Belopp vid arets

utgang

Medlems-
Insatser

22 764 910

22764 910

2019
2126

-1016

53%

Upplatelse-
avgifter

3 261 600

3 261 600

2018

2123
597

54%

Fond for

yttre

underhall
1142 001

-908 649

233 352

2017
2114

-2045

54%

Balanserat
resultat

-6 238 837

908 649

-587 101

-5 927 289

4(14)

2016
2121

56%

Arets
resultat

-597 102

597 102

-1 015 525

-1015 525
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Resultatdisposition

Féreningsstdmman har att ta stélining tilt:

Balanserat resultat/ansamlad forlust -5 927 289
Arets resultat -1 015 525
Totalt -6 942 814

Styrelsen foreslar att medeln disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yitre underhall 137 733
lanspraktagande av fond for yttre underhall -233 352
Balanseras i ny rdkning _ -6 847 195
Totalt -6 942 814

Yiterligare upplysningar vad betraffar fdreningens resultat och stalining finns i efterfljande
resultat- och balansrakning med tillhdrande tilliggsupplysningar. o
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rorelseintdkter

Nettoomséttning 2 2126 022 2122 846

Ovriga rorelseintékter 2998 2600

Summa roreiseintikter 2129020 2125446

Rorelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader 3 -2518725 -2 085 265

Ovriga externa kostnader 4 -24 629 -48 540

Personalkostnader och arvoden 5 -59 796 -58 876

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -346 092 -337 044

Summa rorelsekostnader -2 949 242 -2529725

Rérelseresultat -820 222 -404 279

Ifinansie"a poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 176 61

Rantekostnader och liknande resultatposter -195 479 -192 884

Summa finansiella poster -195 303 -192 823

Resultat efter finansielia poster 1015525 597 102

Resultat fore skatt -1 015 525 -597 102

Arets resultat -1 015 525 -597 102
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark 6 36 095 103 36 422 499
Inventarier, maskiner och installationer 7 232 447 70133
Summa materiella anlaggningstiligangar 36 327 550 36 492 632
Summa anliggningstiligangar 36327550 36492 632
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 8 090 8 876
Ovriga fordringar 95 076 1214 647
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 58 358 58 936
Summa kortfristiga fordringar 161 524 1282 459
Kassa och bank 8
Kassa och bank 131122 131 122
Summa kassa och bank 131122 131 122
Summa omséttningstillgadngar 292 646 1413 581
SUMMA TILLGANGAR 36 620 196 37 906 213
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Mediemsinsatser 26 026 510 26 026 510

Fond for yttre underhall 233 352 1142 001

Summa bundet eget kapital 26 259 862 27 168 511

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 927 289 -6 238 837

Arets resultat -1015 525 -597 102

Summa fritt eget kapital -6 942 814 -6 835 939

Summa eget kapital 19 317 048 20332 572

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 9 300 000 17 200 000

Summa langifristiga skulder 9 300 000 17 200 000

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 9 7 700 C0O -

Leverantdrsskulder 60 769 95 963

Skatteskulder 3482 5013

Ovriga skulder 1 680 420

Uppiupna kostnader och férutbetalda intékter 237 217 272 245

Summa Kortfristiga skulder 8 003 148 373 641

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 620 196 37 906 213
A
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningsiagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oféréndrade i jamforelse med féregaende ar.

Redovisning av intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som belGper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsréttsforeningars ranteintékter som &r hanférliga till fastigheten &r skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes).

Anfdggningstiligdngar % per &r (% foreg ar)
Byggnad 1% {1%)
Ombyggnad 1% {1%)
Installationer 1% {1%)
Maskiner 20% {20%)
inventarier, sopskap 5% (-)

Ovriga tiligangar och skulder

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell beddmning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det légsta av anskaffningsvardet och det verkliga vérdet.

Fond for yttre underhatl

Avsittning till och uttag ur fonden gbrs i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomforda atgérder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom &rets resuiat. v
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Not 2 Neftoomsittning

2019 2018
Arsavgifter 1768 654 1763234
Hyror 349 604 341 340
Overlateise- och pantsatiningsavgifter 7764 13750
Ovriga hyresintékier - 4522

2126 022 2122 846

Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2019 2018
Drift
Fastighetsskotsel 59 379 39 936
Stadning 74 265 75010
Tillsyn, besikining, kontroller 5 000 -
Tradgardsskétsel - 1 460
Snérdjning 1740 1 063
Reparationer 72628 15 882
El 70 654 74 451
Uppvarmning 361 695 377 665
Vatten 93 153 98 327
Sophémining 66 140 65 601
Férsakringspremie 46 632 42 119
Fastighetsavgift bostader 53703 52 143
Fastighetsskatt lokaler 5110 3640
Ovriga fastighetskostnader 1259 26 763
Kabel-tv/Bredband/IT 70 557 87 232
Forvaltningsarvode ekonomi 93 446 91 089
Ekonomisk forvaltning utéver avtal 1 856 5938
Panter och dverlatelser 4418 12513
Ovriga externa tjanster 13 690 14 292

1095 325 1065124

Underhall
Tilldggsisolering 156 400 -
Stambyte - 1020141
Mark 1152 000 -
Ovrigt 115 000 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2518725 2 085 265
Not 4 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Porto / Telefon 4 004 4133
Konsultarvode 2375 26 407
Revistonarvode 18 250 18 000
Summa 24 629 43 540 M
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Not 5 Personalkostnader och arvoden

2019 . 2018
Styrelsearvode 45 500 44 800
Sociala kostnader 14 296 14 076
59 796 58 876
Féreningen har ingen anstélid personal.
Not 6 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 27 450 074 27 450 074
-Ombyggnad 5 280 582 5289 582
-Mark 7 803 170 7 803170
40 542 826 40 542 826
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -4 120 327 -3792 931
-Arets avskrivning enligt plan -327 396 -327 396
-4 447 723 -4 120 327
Redovisat virde vid arets siut 36 095 E’. 36 422 499
Taxeringsvirde
Byggnader 23 495 000 20 828 000
Mark 22 416 000 16 336 000
45911 000 37 164 000
Bostader 45 400 000 36 800 000
Lokaler 511 000 364 000
45 911 000 37 164 000
Not 7 Inventarier, maskiner och installationer
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bbrjan 168 462 168 462
-Nyanskaffningar 181 010 -
349472 168 462
Ackurmnulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets bérjan -98 329 -88 681
-Arets avskrivning enligt plan -18 696 -9 648
-117 025 -98 329
Redovisat virde vid arets slut 232 447 70133
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Not 8 Kassa och bank
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2019-12-31 2018-12-31
Swedbank 131122 131 122
Summa 131122 131122
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Not 9 Skulder til} kreditinstitut, langfristiga
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Konvertering/ Skuldbelopp  Amoriering/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetaining  Rénta 2019-12-31 Upplaning 2018-12-31
Stadshypotek  3-méanadersian  1,04% 500 000 500 000
Stadshypotek 2020-04-30 1,01% 5000 000 5 000 000
Stadshypotek 2021-04-30 1,12% 5000 000 5 000 000
Stadshypotek 2022-04-30 1,39% 4 500 000 -200 000 4 700000
Stadshypotek  3-méanaderslan  1,04% 2000 000 2 006 000
17 000 000 17 200 000
Varav langfristig del 9 300 000
Varav kortfristig del 7 700 000

Beraknad laneskuld om 5 ar &r 16 000 000 kr

Foreningens kortfristiga 1an kommer att amorteras eller villkorséndras inom ett ar.
Féreningens langfristiga 1an bestar av 1an med villkorséndring efter langre tid an ett ar.

Ovriga noter

Not 10 Stallda sikerheter

2019-12-31 2018-12-31

Panter och dérmed jamforliga sédkerheter som
har stéiits for egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar
Summa stillda sdkerheter

17 500 000 17 500 000

17 500 000 17 500 000

g
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i Brf Svanen , org.nr. 769607-9230

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Svanen for
takenskapsaret 2019,

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
Arsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga avseenden
ritivisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
Arsredovisningens Ovriga defar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och baiansrakningen,

Grund f8r uttatanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enlig! dessa
standarder beskrivs nérmare | avsnittet Revisorns ansvar.

Jag ar oberoende i forh&ltande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga ach
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvared for att drsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt Srsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer ar
nddvindig or att uppratta en arsredovisning som inte innehéller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av freningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, am forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av séakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter elfer misstag, och att 1amna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhei & en hog grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptécka en vasentlig

felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter gller misstag och anses vara vsentliga om de enskilt eller
tilsammans rimfigen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvénder jag professionellt omddme ach har en professionelt skeptisk instaHning under hela revisionen.
Dessutom:

Jag méste informera styreisen om bland

identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktighster i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhémtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamélsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet
il f6lid av oegentligheter &r hiigre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontrell.

skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r Iampliga med hénsyn il
omstandighetera, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

utvarderar jag [ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar jag en slutsats om iampligheten i aft styrelsen anvander
antagandet om forisatt drift vid upprattandet av
Arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns n&gon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handetser eller
forhaitanden som kan leda till betydande tvive! om fGreningens
férméga att forisatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa uppiysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar & ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser efler forhallanden gbra att en forening
inte langre kan forisétta verksamheten.

utvarderar jag den vergripande presentationen, strukluren och
innehallet i Arsredovisningen, daribland upplysningama, och om
arsredovisningen dterger de underliggande fransaktionerna och
handelserna pé eft sétt som ger en rattvisande bild.

annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fr den. Jag maste ocksa

informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, dribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden
Utéwer min revision av arsredovisningen har jag Aven utfort en revision

av styrelsens forvalining fér Brf Svanen for rakenskapséret 2019 samt
av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att Breningsstdmman behandlar resultatet enfigt
forsiaget i forvaltningsberéttelsen och beviliar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsarel.

Grund f&r uttalanden

Jag har uffrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
aberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser aft de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrAckliga och
Andamalsentiga som grund f&r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvare! for forslaget till dispositioner
betraffande fireningens vinst efler farfust. Vid forslag tiHl utdeining
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
firsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,

Styrelsen ansvarar for freningens organisation och forvaliningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortipande beddma foreningens ekonomiska situation och att fillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsérvaliningen och fareningens ekonomiska angelagenheter i
&vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt,

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Nitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhémta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i négot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till négon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

+  pandgot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekoncmiska foreningar,
arsredovisningslagen eiler stadgama.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller foriust, och dérmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sikerhet bedéma om firslaget &r forenligt med bostadsrattstagen.

Rimfig sakerhet r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alliid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av fireningens
vinst eller férlust inte &r forenligt med bostadsrétislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionelit omdéme och har en professionallt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaliningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller fGriust grundar sig frémst pd
revisionen av rikenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pé min professionelia heddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pé sédana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fr foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade besiut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ér relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens férslag fill dispositioner betrffande féreningens vinst efler fortust har jag granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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