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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Tofsvipan i Vasterds far harmed lamna arsredovisning
for rakenskapsaret 2019-01-01—2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

Allmédnt om verksamheten

Bostadsrattsféreningen ar ett privat bostadsféretag (enligt inkomstskattelagen 1999:1229)
som har till &andamal att i bostadsréattsféreningens hus upplata bostadslagenheter for
permanent boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och déarmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Foreningens stadgar registrerades 2019-08-09.

Féreningen som har sitt sate i Vasterds, dger fastigheten Tofsvipan 1 och 2 i Vasterds som
byggdes ar 1969. Tomten innehas med tomtratt. P4 fastigheten finns 8 bostadshus med
tillsammans 26 trapphus pa adresserna Ringduvegatan 101-119 och 121-151.

Foreningens 177 bostader fordelar sig enligt foljande

12st 1rok 52,5 m2
46st 2rok 66,5 m2
118st 3rok 84,5-89,0 m2
1st 4rok 94,5 m2

Lagenhetsyta 13 774 m2

Inom foreningen finns 21 lokaler, 47 garageplatser, 42 p-platser med motorvarmaruttag,
10 husvagnsplatser, 8 mopedplatser samt 4 mc-platser i centralgaraget.

Fastigheterna har varit fullvardeforsakrade hos Folksam, bostadsrattstillaggsforsakring ingar.
Stadgeenlig fastighetsbesiktning har utforts i 2019-05-23.

Den ekonomiska forvaltningen har under drets skétts av HSB Malardalarna.

Foreningen har forvaltaravtal och energitryggsavtal med HSB Forvaltning i Mélardalarna.

Fastighetsskotsel och lokalvard har skotts av Warpmans AB. Foreningen har avtal med Baxec
avseende passersystem.

De senaste dren har féreningen gjort foljande storre underhdllsdtgarder och investeringar i
fastigheten:

Atgard Ar

Stam 1996
Fasad 2009
Sakerhetsdorrar 2018

Fonsterentreprenad pégéende/&?
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Agarforhdllanden, medlemmar
Foreningen hade vid drets slut 215 (214) mediemmar varav HSB Malardalarna utgor en.
Under 3ret har 14 (11) lagenhetstverlatelse skett.

Styrelsen

Remzi Avgezer ordférande

Ulla Palmgren sekreterare

Mona Nordberg ledamot

Anders Hellstrém ledamot

Rose-Marie Wahlstrém ledamot utsedd av HSB Malardalarna

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstdmma ar ledamoterna Remzi Avgezer, Mona Nordberg
samt Anders Hellstrom.

Styrelsen har under aret héllit 12 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Remzi Avgezer, Ulla Palmgren, Anders Hellstrém och Ronnie Persson
(HSB), tva i forening.

Revisor
Revisor har varit Sohan Chadda med Rolf Andersson som suppleant samt en av HSB
Riksforbund utsedd revisor inom BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Marianne Engstrom (sammankallande) och Donald Hedlund.

Ombud till HSB Malardalarnas foreningsstamma
Remzi Avgezer och Bo Fredriksson utsdgs att representera foreningen.

Vicevard
Vicevard har varit Susanna Soderberg tillsammans med forvaltare Ronnie Persson, HSB
Forvaltning i Malardalarna.

Vasentliga hdndelser under rikenskapsaret

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma hélls 2019-05-27i Raby Centrums konferenslokal. P& stimman
deltog 60 medlemmar.

Underhall och investeringar
Utdver Iopande underhdll padgar en fonsterentreprenad som blir klar véren 2020.

Foreningen har underhdlisplan som uppdaterades under 3ret.

Overféring till fond for yttre underh8ll sker enligt fonderingsbehovet p& 30 &r enligt
uppdaterad underhallsplan. 2019 ars fonderingsbehov uppgér till 587 000 kronor. En
justering av avsattningen till fond for yttre underhdll har skett. Avsattningen har minskats d&
hansyn tagits till de investeringskostnader som finns med i underhallsplanen men som nu
enligt K3s regelverk ska komponentavskrivas.
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Ekonomi

Foreningens banklan uppgdr pa bokslutsdagen till 42 440 368 kr. Under dret har féreningen
amorterat 969 748 kr. Nytt 13n har tagits upp pa 11 000 000 kr for att bekosta
fonsterentreprenad.

Styrelsen beslutade om hojd drsavgift med 2,5% for 2019. For 2020 har styrelsen beslutat
om oférandrad &rsavgift. Arsavgiften uppgdr darmed till i genomsnitt 688 kr/kvm och &r.
Rrsavgiften avser varmhyra, enhetsmétning p8 el debiteras separat.

Foreningens budget for 2020 visar att féreningen har tackning for sitt fonderingsbehov for
framtida underhadlisdtgarder.

Styrelsen arbetar aktivt for att optimera féreningens ekonomi.

Foreningens ekonomi ar god men viss hojning av manadsavgifterna kan komma att ske for
att mota framtida underhallsdtgarder.

Foreningsinformation

HSB Uppdraget, en tidning fér HSBs fortroendevalda, har utkommit med fyra nummer under
dret. Styrelsen har ocksa erhdllit 6 nr av informationsbladet Nytt frén HSB MélarDalarna.
Medlemmarna har under dret fatt infoblad.

Vicevardens mailadress ar susanna.soderberg@hsb.se

For att fira foreningens 50 ar jubileum delades presentkort ut till foreningens medlemmar.

Flerdrsoversikt

Baseras pa total lagenhetsyta

Resultat och stillning 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning tkr 10 122 9937 10 210 9 809 9813
Resultat efter finansiella poster tkr 2311 2 090 1082 1478 1169
Soliditet % (Eget kapital/tot tillgdngar) 24% 25% 21% 19% 16%
Arsavgifter bostéder kr/m? 687 671 671 671 671
Bankskuld kr/m? 3081 2 353 2419 2 484 2 549
Rantekostnader kr/m? 42 40 52 64 75
Beldningsgrad % (skuld/tax.vérde) 45% 36% 37% 37% 44%
Avsittning underh8lisfond kr/m? 43 51 54 52 52
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Forandringar i eget kapital
Medlems- Underh.- Balanserat Rrets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 652 900 7 703 510 1473 994 2 090 330
Omforing av drets resultat enl
arsstdmma 2 090 330 -2 090 330
Disp. fond for yttre uh enl
styrelsebeslut -124 473 124 473
Avsattn. fond for yttre uh enl
underhéllsplan 587 000 -587 000
Arets resultat 2310 518
Belopp vid drets slut 652900 8166037 3101797 2310518
Resultatdisposition
Balanserat resultat 3 564 324
Disponerat ur UH-fonden 124 473
Avsatt till UH-fonden - 587 000
Arets resultat 2 310 518
Summa fritt eget kapital att disponera av stamman 5412 314
Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rdakning 5412 314

Efter ovanstdende dispositionsforslag uppgar fond for yttre underhall till 8 166 037
kr.

Arets resultat efter fériandringar avseende fond fér yttre underh8ll blir 1 847 991 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betraffar féreningens resultat och stallning
finns i efterféljande resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar

A
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrékning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 10 112 821 9 843 669
Ovriga rorelseintakter Not 3 9 040 92 860
Summa rorelseintikter
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -6 031 093 -6 035 543
Planerat underhdll Not 5 -124 473 -30 438
Personalkostnader och arvoden Not 6 -174 897 -192 321
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar Not 7 -899 966 -1 041 937
Summa rorelsekostnader -7 230 429 -7 300 239
Rorelseresultat 2 891 432 2636 290
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -580 914 -545 960
Summa finansiella poster -580 914 -545 960
Arets resultat 2310518 2090 330
Tillaggsupplysningar till resultatrakningen
Avsattning underhalisfond -587 000 -706 000
Disposition underhalisfond 124 473 30 438
Netto avséttning (-)/ disposition (+) underhdllsfond -462 527 -675 562
Overskott/underskott efter forandring av underhdlisfond 1847991 1414 768

Ar



Org Nr: 778000-7212

HSB brf Tofsvipan i Visterds

Balansrékning _ 2019-12-31 2018-12-31

Tillgdngar

Anliggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader Not 9 39 146 823 40 046 789

P&gdende nyanlaggningar och forskott Not 10 13 122 494 0
52 269 317 40 046 789

Summa anlédggningstillgdngar 52 269 317 40 046 789

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 11 2751 2028

HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 6 347 106 6 326 812

Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 43 971 57 954

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 538 513 529 611

6 932 341 6 916 405
Summa omséttningstillgdngar 6 932 341 6 916 405
Summa tillgdngar 59 201 658 46 963 194

—
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Balansrikning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 13

Bundet eget kapital

Insatser 652 900 652 900

Underhéllsfond 8 166 037 7 703 510

8 818 937 8 356 410

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3101 797 1473 994

Arets resultat 2 310 518 2 090 330

5412 314 3564 324

Summa eget kapital 14 231 251 11920 734

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 34 336 142 31 495 368
34 336 142 31 495 368

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 8 104 226 914 748

Leverantérsskulder 371742 566 656

Aktuell skatteskuld 20 821 15533

Fond for inre underhall 1 006 490 986 785

Ovriga kortfristiga skulder Not 16 5850 3460

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 1125 136 1059911
10 634 265 3547 093

Summa skulder 44 970 407 35 042 461

Summa eget kapital och skulder 59 201 658 46 963 194
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Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 2310518 2 090 330
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 899 966 1 041 937
Kassaflode fran I6pande verksamhet 3210 484 3132 267
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 4 359 268 736
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -102 306 -576 252
Kassaflode fran lopande verksamhet 3112 537 2 824 750
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter 0 -2 312 375
Investeringar i fastigheter, pdgdende -13 122 494 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -13 122 494 -2 312 375
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -969 748 -914 748
Nyupptag I&n 11 000 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 10 030 252 -914 748
Arets kassafléde 20 295 -402 373
Likvida medel vid drets bérjan 6 326 812 6729 184
Likvida medel vid drets slut 6 347 106 6 326 812

I kassaflédesanalysen medréknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.

2
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmd@nna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med 8rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

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

Byggnader 1,5%

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

Fond fér yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pa
féreningens underhallsplan.

Skulder till kreditinstitut

Principen fér redovisning av l8ngfristiga skulder har &ndrats i arsredovisningen 2019-12-31, sd
samtliga 1&n som forfaller till betalning 2020 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten &r att ldnen
ska forlangas. Ingen justering har skett avseende jamférelsedrets siffror.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % f6ér verksamheter som inte
kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pé en del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare ett skattemassigt underskott uppgdende till 3 872 627 kr. (3 872 627 kr)

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

L7
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 9 469 620 9 238 704
Hyror 313 245 308 885
Ovriga avgitter, el 402 168 421 406
Ovriga intikter 90 473 33 698
Bruttoomsattning 10 275 506 10 002 693
Hyresrabatter och 6vriga avdrag 0 0
Hyresbortfall -25 515 -21 854
Avsatt till inre fond -137 170 -137 170
10112 821 9 843 669
Not 3 Ovriga rorelseintékter
Forsdkringsersattning 9 040 92 860
9 040 92 860
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 1089 503 1 046 828
Reparationer 110 470 317 424
El 649 116 651 436
Uppvarmning 1674 029 1787 263
Vatten 286 407 285 454
Sophamtning 265 952 262 097
Ovriga avgifter 397 097 332981
Forvaltningskostnader 888 067 765 346
Tomtrattsavgald 178 600 178 600
Fastighetsavgift 270 719 263 539
Ovriga driftskostnader 221 133 144 575
6 031 093 6 035 543
Not 5 Planerat underhdll
Underhdll enligt plan 124 473 30 438
124 473 30438
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 121 749 129 565
Ovriga arvoden 0 18 000
Revisorsarvode 12 500 12 000
Léner och andra ersattningar 12 900 0
Sociala kostnader 27 748 32 756
174 897 192 321
Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under aret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 899 966 1041 937
899 966 1041937
Not 8 Rédntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 578 824 545 960
Ovriga finansiella kostnader 2 090 0
580 914 545 960
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not9 Byggnader
Ing8ende anskaffningsvirde 61 629 189 59 316 814
Krets nyanskaffning 0 2312375
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvirden 61 629 189 61 629 189
Ingdende ackumulerade avskrivningar -21 582 400 -20 540 463
Arets avskrivningar -899 966 -1 041937
Utgdende avskrivningar -22 482 366 -21 582 400
Bokfort varde 39 146 823 40 046 789
Foreningens fastighet innehas med tomtratt. Nuvarande tomtrattsavgald galler t.o.m. 2027-09-30
Taxeringsvarde fér Tofsvipan 1 och 2 i Vasterds. Vardedr 1969.
Byggnad - bostader hyreshus 65 000 000 63 000 000
Byggnad - lokaler 700 000 1119 000
65 700 000 64 119 000
Mark - bostader hyreshus 27 200 000 25 600 000
Mark - lokaler 1 999 000 1 570 000
29 199 000 27 170 000
Taxeringsvarde totalt 94 899 000 91 289 000
Not 10 Padgdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvérde 0
Arets investeringar 13 122 494
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 13122 494

0
0
0
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 11 Auvgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 39 801 2028
Osakra hyres-, avgifts- och kundfordringar -37 050 0
2751 2028
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 37 926 53631
Ovriga fordringar 6 045 4323
43971 57 954
Not 13 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 652 900 7703 510 1473 9% 2 090 330
Omféring av &rets resultat enligt &rstamma 2 090 330 -2 090 330
Disp. Fond fér yttre uh enl styrelsebeslut -124 473 124 473
Avsittn. Fond for yttre uh enl underhdlisplan 587 000 -587 000
Arets resultat 2310518
Belopp vid arets slut 652 900 8 166 037 3101 797 2310518
Not 14 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta &rs
Laneinstitut L&nenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 208986 1,41% 2020-09-30 3129983 34116
Stadshypotek AB 208988 1,41% 2020-09-30 4149 023 165 412
Stadshypotek AB 213576 1,09% 2021-10-30 4 455 000 135 000
Stadshypotek AB 213943 1,27% 2021-12-01 2 250 000 75 000
Stadshypotek AB 216585 1,40% 2022-09-30 7 216 228 200 000
Stadshypotek AB 218626 1,44% 2023-06-01 2 223 860 60 000
Stadshypotek AB 218627 1,44% 2023-06-01 1835 140 90 000
Stadshypotek AB 223323 0,70% 2023-09-30 4105 522 70 280
Stadshypotek AB 223326 0,70% 2023-09-30 2130612 84 940
Swedbank Hyp. AB 646315 1,16% 2024-05-24 10 945 000 110 000
42 440 368 1024 748
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 34 336 142
Styrelsen har for avsikt att omsatta l18nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 37 316 628
Stallda sdkerheter
Panter och ddrmed jémforliga sakerheter som har stallts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 43 435 000 43 435 000
varav frigjorda 0 0
Summa stéllda sdkerheter 43 435 000 43 435 000
Not 15 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (nasta &rs berdknade amorteringar) 1024 748 914 748
Kortfristig del av I8ngfristig skuld (néasta &rs ldneomsattning) 7 079 478 0
8 104 226 914 748
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 5 850 3460
5 850 3460
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 818 236 725 249
Upplupna rantekostnader 30 698 30 525
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 276 202 304 137
1125136 1059911

Not 18

Visentliga hindelser efter rikenskapsérets utgéng

Inga vésentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgang.

e
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Noter 2019-12-31  2018-12-31
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Revisionsberittelse

Till féreningsstamman i HSB Brf Tofsvipan i Vasteras, org.nr. 778000-7212

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Tofsvipan
i Vasteras for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningsiagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhaliande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som hethet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att }amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar 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 vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentiiga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar 1ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méaste 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.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stallning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Tofsvipan i Vasteras
for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara 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 bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s att bokforingen,

medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,

ar aft med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt

med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget il
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Vasteras deng /4} 2020

Joakim Mattsson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Sohan Chadda

Av foreningen vald revisor
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Org Nr: 778000-7212

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB brf Tofsvipan i Vasteras

i
N

2836
KR/KVM KR/KVM
SPARANDE SKULDSATTNING

% &,
e Jac,
4% 174 Ja
KR/KVM
RANTEKANSLIGHET ENERGIKOSTNAD TOMTRATT
] 2 Las mer om vad de olika
nyckeltalen star for pa:
687 hsb.se/bostadsrattskollen
KR/KVM

ARSAVGIFT



NYCKELTAL
Sparande

223
kr/kvm

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldséttning
2836
kr/kvm

Réntekdnslighet

4%

Energikostnad

174

kr/kvm

Tomtritt
Ja

Arsavgift

687
Kr/kvm

Org Nr: 778000-7212

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vardet av de investeringar
som behéver 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 ranteforéndring av de totala
rantebérande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtrétt — ja eller nej
(Tomtratt innebar att féreningen inte dger
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

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

Finansiering med lanat kapital &r ett

viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Det ar viktigt att veta om
foreningens

ekonomi &r kanslig for
ranteféréndringar. Beskriver hur
héjda réntor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingang 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
vardet pa bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedoma om
arsavgiften ligger ratt i forhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA
§ = > 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 ldmnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beraknar att nasta
storre investering kommer
att genomféras.

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

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=>15 000 kr/kvm

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

Ett riktmarke for en normal
energikostnad &ri
dagslaget

cirka 200 kr’/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka - bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida héjningar.



