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Styrelsen f6r Bostadsrattsforeningen Svanen (769607-9230) far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2020-01-01—2020-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmént om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostadsréattslagenheter under nyttjanderéatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2002-01-17. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2004-01-30 och nuvarande stadgar registrerades 2002-01-17 hos Bolagsverket.
Foreningen har sitt séte i Sundbybergs kommun.

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen.

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

| nedanstdende 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 féreningens fastighet finns 29 parkeringsplatser och 4 garage varav alla hyrs ut till
medlemmar och hyresgéster.
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Fastigheten ar fullvirdesforsakrad i Bostadsratternas Fastighetsforsakring (Séderberg &
Partners). | forsékringen ingar momenten styrelseansvar samt férsakring mot ohyra.
Forsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Ordinarie féreningsstdmma agde rum 2020-06-16.

Styrelsen har utgjorts av:

Eva Westerberg Ordférande
Julia Kommel Ledamot
Erica Mattsson Ledamot
Lars Mansson Ledamot
Bjorn Mardh Ledamot
Adam Nygren Ledamot

Foreningens firma tecknas av tva i férening av ledaméter. Styrelsen har under verksamhetsaret
haft 11 protokoliférda sammantraden.

Revisor har varit Joakim Hall pa Bo Revision AB med Jérgen Gétehed som revisorssuppleant.

Genomférda stérre underhalls- och investeringsatgarder under aren
Ar Atgard

2020 Nya fénster i samtliga fastigheter

2020 Byte av hjélpflaktar fér ventilation

2019 Markarbeten, dranering

2019 Nya sopskap

2018 Ny underhallsplan uppréttas

2018 Hjartstartare installerad

2017 Renovering av tvéttstuga med ny utrustning

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

2014-2016  Matning av radon och installation av radonsug
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2014 Byte av undercentral

2010 Utdkning av parkeringsplatser

2010 Gjutning av slitsbottnar

2009 Installation av Sundbybergs Stadsnat
2008 Renovering av skyddsrum

2005-2007  Byte av stammar nr 74-78

2005 Renovering av trapphus

2005 Nytt lassystem till entré och ytterddrrar
2005 Nya ytterfonster

2005 Nya balkonger

2004-2005 Ny takbelaggning
2004-2005  Nya stup- och hangrannor

Under 2021 planerar féreningen ingen avgiftsférandring.

Véasentliga handelser under rakenskapsaret
Byte av fénster i samtliga l4genheter och gemensamma utrymmen i alla tre fastigheter.

Planering infor fasad och asfalteringsarbeten samt finansiering sakrad.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Fastighetsagarna Service Stockholm
AB. Den tekniska férvaltningen har under aret skétts av KEAB. Foreningen ar medlem i SBC
samt Fastighetsdgarna Stockholm AB.

Féreningen har inga anstéllda.
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Ekonomi

Flerarsoversikt

2020
Nettoomsattning (tkr) 2 145
Resultat efter fin. poster (tkr) -2 117
Soliditet (%) 44%

Férandringar i eget kapital

Medlems-  Upplatelse-

Insatser avgifter

Belopp vid arets 22764910 3261600
ingang

Resultatdisp. enligt
féreningsstdmman:

Férandring av fond
for yttre underhall

Balanseras i ny
rakning

Arets resultat

Belopp vid arets 22764910 3261600
utgang

2019
2126
-1016
53%

Fond for

yttre

underhall
233 352

- 95619

137 733

2018
2123
- 597

54%

Balanserat
resultat

-5 927 289

95619

-1 015 5625

-6 847 195

4(13)

2017
2114
-2 045
54%

Arets
resultat

-1 015 525

1015 525

-2 117 239

-2 117 239
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Resultatdisposition

Fdreningsstamman har att ta stéllning till:

Balanserat resultat/ansamlad forlust -6 847 195
Arets resultat -2117 239
Totalt -8 964 434

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 137 733
lanspraktagande av fond for yttre underhall -137 733
Balanseras i ny rakning -8 964 434
Totalt -8 964 434

Ytterligare upplysningar vad betréffar féreningens resultat och stalining finns i efterféljande
resultat- och balansrakning med tillhérande tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintékter
Nettoomséttning 2 2144782 2126 022
Ovriga rorelseintakter 2 500 2998
Summa rorelseintakter 2 147 282 2129 020
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -3 625 785 -2518 725
Ovriga externa kostnader 4 -21 472 -24 629
Personalkostnader och arvoden 5 -61 110 -59 796
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -346 090 -346 092
Summa rorelsekostnader -4 054 457 -2 949 242
Rorelseresultat -1907 175 -820 222
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 755 176
Rantekostnader och liknande resultatposter -210 820 -195 479
Summa finansiella poster -210 065 -195 303
Resultat efter finansiella poster -2 117 240 -1015 525
Resultat fore skatt -2 117 240 -1015 525
Arets resultat -2 117 239 -1 015525
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark 6 35767 707 36 095 103
Inventarier, maskiner och installationer 7 213753 232 447
Summa materiella anlaggningstillgangar 35981 460 36 327 550
Summa anldggningstillgangar 35 981 460 36 327 550
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2982 8 090
Ovriga fordringar 2 897 396 95 076
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 62 782 58 358
Summa kortfristiga fordringar 2963 160 161 524
Kassa och bank 8
Kassa och bank 131 122 131 122
Summa kassa och bank 131 122 131122
Summa omsittningstillgangar 3094 282 292 646
SUMMA TILLGANGAR 39075 742 36 620 196
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 26 026 510 26 026 510
Fond fér yttre underhall 137 733 233 352
Summa bundet eget kapital 26 164 243 26 259 862
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 847 195 -5 927 289
Arets resultat -2 117 239 -1 015 525
Summa fritt eget kapital -8 964 434 -6 942 814
Summa eget kapital 17 199 809 19 317 048
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 13 025 000 9 300 000
Summa langfristiga skulder 13 025 000 9 300 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 9 7 750 000 7 700 000
Leverantorsskulder 865 339 60 769
Skatteskulder 4 598 3482
Ovriga skulder 420 1680
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 230 576 237 217
Summa kortfristiga skulder 8 850 933 8 003 148
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39075742 36 620 196
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnamndens alliménna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rékenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsréttsféreningars rénteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anlaggningstillgangar

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

Anldggningstillgangar % per ar (% foreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Ombyggnad 1% (1%)
Installationer 1% (1%)
Maskiner 20% (20%)
Inventarier, sopskap 5% (5%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
vérderas till det Idgsta av anskaffningsvéardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avséttning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Not 2 Nettoomsattning

2020 2019
Arsavgifter 1768 654 1768 654
Hyror 359 569 349 604
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 16 559 7764

2144782 2126 022

Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2020 2019
Drift
Fastighetsskétsel 39 936 59 379
Stadning 75533 74 265
Tillsyn, besiktning, kontroller 33744 5000
Trédgardsskétsel 3486 -
Snoéréjning - 1740
Reparationer 37 159 72 628
El 63 371 70 654
Uppvarmning 335638 361 695
Vatten 84 275 93 153
Sophémtning 94 838 66 140
Férsakringspremie 51 602 46 632
Fastighetsavgift bostader 55731 53 703
Fastighetsskatt lokaler 5110 5110
Ovriga fastighetskostnader 6 489 1259
Kabel-tv/Bredband/IT 66 741 70 557
Férvaltningsarvode ekonomi 96 583 93 446
Ekonomisk férvaltning utdver avtal - 1 856
Panter och dverlatelser 18 033 4418
Ovriga externa tjénster 82 453 13 690

1150 722 1095 325

Underhall
Tillaggsisolering - 156 400
VA/Sanitet 43 938 -
Ventilation 125 875 -
Fénster 2 305 250 -
Mark - 1152 000
Ovrigt - 115 000
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3625785 2518 725
Not 4 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Porto / Telefon 2972 4 004
Konsultarvode - 2375
Revisionarvode 18 500 18 250

Summa 21 472 24 629
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2020 2019
Styrelsearvode 46 500 45 500
Sociala kostnader 14 610 14 296
61110 59 796
Féreningen har ingen anstélld personal.
Not 6 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 27 450 074 27 450 074
-Ombyggnad 5 289 582 5289 582
-Mark 7 803 170 7 803 170
40 542 826 40 542 826
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -4 447 723 -4 120 327
-Arets avskrivning enligt plan -327 396 -327 396
4775119 -4 447 723
Redovisat varde vid arets slut 35767 707 36 095 103
Taxeringsvirde
Byggnader 23 495 000 23 495 000
Mark 22 416 000 22 416 000
45911 000 45911 000
Bostéder 45 400 000 45 400 000
Lokaler 511 000 511 000
45911 000 45911 000
Not 7 Inventarier, maskiner och installationer
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 349 472 168 462
-Nyanskaffningar - 181 010
349 472 349472
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -117 025 -98 329
-Arets avskrivning enligt plan -18 694 -18 696
-135719 -117 025
Redovisat virde vid arets slut 213 753 232 447
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Not 8 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Swedbank 131 122 131 122
Summa 131 122 131 122
Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2020-12-31 Upplaning 2019-12-31
Stadshypotek 3-manaderslan  1,29% 500 000 500 000
Stadshypotek 2023-04-30 1,07% 4 975 000 -25 000 5 000 000
Stadshypotek 2021-04-30 1,12% 5 000 000 5 000 000
Stadshypotek 2022-04-30 1,39% 4 300 000 -200 000 4 500 000
Stadshypotek 3-manaderslan  1,29% 2 000 000 2 000 000
Stadshypotek 2023-09-01  0,81% 4 000 000 4 000 000 -
20 775 000 17 000 000
Varav langfristig del 13 025 000
Varav kortfristig del 7 750 000
Beraknad laneskuld om 5 ar ar 19 525 000 kr
Foreningens kortfristiga 1dn kommer att amorteras eller villkorséndras inom ett ar.
Foreningens langfristiga 1an bestar av 1an med villkorsandring efter Iangre tid an ett ar.
Ovriga noter
Not 10 Stillda sdkerheter
2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 20 838 000 17 500 000
Summa stéllda sdakerheter 20 838 000 17 500 000
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Underskrifter

Stockholm 2021 -

Eva Westerberg Lars Mansson
Erica Mattsson Bjorn Mardh
Julia Kommel Adam Nygren

Min revisionsberéttelse har lAmnats den 2021 -

Joakim Hall
BoRevision i Sverige AB



Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en férvaltningsberattelse, foljd av resultatrékning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning &r ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberittelse

| forvaltningsberéttelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen |dmnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
elier forlust ska hanteras.

Utdver detta redovisas foreningens nyckelfali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mgjligt att
félja och analysera féreningens utveckling Gver
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomséattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

— Neffoomsdttning visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat effer finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrakningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetséaret. Om intékterna
har varit stérre an kostnaderna uppstar ett dver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Infdkter i en bostadsrattsforening bestar till
stérsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
stérsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sasom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. fdreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
férdela kostnader pa flera ar.

— Rénfeintdkter visar arets intékter pa likvida
medel. :

— Rénfekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.



Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgadngar delas upp i anlaggnings- och omséatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgadngen ar
féreningens fastighet. Det bokforda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvérdet.

—  Omsiéftningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. foreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intékter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Ldngfristiga skulder &ér lan med |Gptider som
Overstiger ett ar, t.ex. féreningens fastighets-
lan.

— Kortfistiga skulder &ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tilldggsupplysningar

Nofterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stéflda panfer avser de pantbrev som har
l&mnats som sakerhet f6ér foéreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

— Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
beréttelse som bilaggs arsredovisningen.



PEMN30

Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ fér séiker digital signering.
Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekrdftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

Anna Erica Mattsson

Styrelseledamot

Serienummer: 19850515xxxx

1P: 90.235.00¢00¢ ﬂ r,
BankID

Adam Carl Joacim Nygren

Styrelseledamot

Serienummer: 1989040700

1P: 213.88.)0xx.xxx jr,
BankiID

Eva Marie Westerberg

Styrelseledamot

Serienummer: 1966091300¢

IP: 83.187.500t.xxx tr,
BankiD

Joakim Hall

Revisor

Serienummer: 19860522xxxx

1P: 213.88.500.xxx ﬁ r,

2021-05-19 13:50:232 BankID

Detta dokument é&r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet dr sékrad och validerad genom det datorgenererade
hashvérdet hos det originella dokumentet. Dokumentet &r l8st och tidsstimplat
med ett certifikat frin en betrodd tredje part. All kryptografisk information &r
innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument dr skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du Gppnar

JULIA KOMMEL
Styrelseledamot
Serienummer: 19900307xxxx
1P: 84.216.300¢00¢

BJORN MARDH
Styrelseledamot
Serienummer: 19680413x00¢
1P: 82.96. 53X X%

LARS MANSSON
Styrelseledamot
Serienummer: 1977121500
1P: 217.213200¢.x0¢

dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat med Penneo e-
signature service <penneo@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets

innehall inte har andrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom att
anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/validate

i)

BankID

i

BankID

i)

BankID



borevision

REVISIONSBERATTELSE

Till freningsstdmman i Bostadsréttsféreningen Svanen, org.nr. 769707-9230

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsréttsforeningen Svanen for rakenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen ach ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag fillstyrker darfor att foreningsstémman faststéller resultatrkningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Jag ar oberoende i forhallande tilt féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa &r tillimpligt, om férhallanden som kan péverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

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 Iimna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig

felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

identifierar och beddmer jag riskema for vésentliga felaktigheter i ¢
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter elier

misstag, utformar och utfdr granskningsatgérder bland annat

utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar

tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet

till féljd av oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta

agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,

felaktig information eller dsidosattande av intem kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens intema

kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandighetema, men inte fér att uttala mig om effektiviteten i

den interna kontrollen. *

utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningama
i arsredovisningen om den vasentliga osédkerhetsfaktom eller,
om sadana upplysningar &r ofillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvérderar jag den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningama, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna p4 ett satt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakftagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.



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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en revision  Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaitning for Bostadsréttsféreningen Svanen for enligt denna beskrivs narmare i avsnitiet Revisoms ansvar. Jag ér
rakenskapsaret 2020 samt av fdrslaget tll dispositioner betréffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
foreningens vinst efler forlust. och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att foreningsstémman disponerar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat r tillrickliga och
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter #ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrll.alsens ansvar o o Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget til dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r féreningens organisation &r utformad s4 att bokfdringen,

forsvarll_g med hgnsyn ll.|-| de krav som forenlqgenfs verksamhetsa"t_: medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon e  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot t.illémplig? d_elar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fareningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rikenskapema. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande freningens vinst eller forlust har jag granskat om férslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm
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Brf Svanen

Rapport fran revisionen avseende rakenskapsar 2020

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och styrelsens férvaltning fér rakenskapsar
2020. Revisionen har utforts i enlighet med vart gemensamt undertecknade uppdragsbrey,
International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Syftet med
rapporten &r att informera styrelsen om betydelsefulla iakttagelser som gjorts under
revisionen.

Rapporten &r endast avsedd for styrelsen och inte for att distribueras till utomstaende.

Protokoll

Under granskningen sa har vi noterat att styrelsens protokoll inte &r numrerade. Vi vill darfér
framféra till styrelsen att protokoll skall numreras I6pande, undertecknas av sekreteraren
samt justeras av ordférande plus ytterligare en ledamot som styrelsen utser vid respektive
mdéte. Stammoprotokollet, som till skillnad mot styrelsens protokoll &r offentligt fér
medlemmarna, skall dock inte numreras i samma serie som styrelseprotokollen.

Av protokollen ska det framga att styrelsen behandlar budget samt beslutar om arsavgiften,
Aven om arsavgiften lamnas oférandrad. Av protokollen ska det ocksé framga att styrelsen
gor regelbunden resultatuppféljning av féreningens ekonomi. Pa det konstituerade
styrelsemétet sa ska attestratt behandlas.

Stockholm den 17 maj 2021

BoRevision i Sverige AB
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