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Org. Nr. 778000-7212

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Tofsvipan i Vasterds far harmed lamna &rsredovisning
for rakenskapsaret 2020-01-01—2020-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2020

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsfreningen &r ett privat bostadsforetag (enligt inkomstskattelagen 1999:1229)
som har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus uppldta bostadsldgenheter for
permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegriansning och dirmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Foreningens stadgar registrerades 2019-08-09.

Foreningen som har sitt sate i Vasterds, ager fastigheten Tofsvipan 1 och 2 i Vaster&s som
byggdes dr 1969. Tomten innehas med tomtritt. P4 fastigheten finns 8 bostadshus med
tillsammans 26 trapphus pd adresserna Ringduvegatan 101-119 och 121-151.

Foreningens 177 bostéader fordelar sig enligt foljande

12 st lrok 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 féreningen finns 21 lokaler, 47 garageplatser, 42 p-platser med motorvarmaruttag,
10 husvagnsplatser, 8 mopedplatser samt 4 mc-platser i centralgaraget.

Fastigheterna har varit fullvérdeférsakrade hos Folksam, bostadsrattstillaggsforsakring ingdr.
Stadgeenlig fastighetsbesiktning har utforts i 20-10-29.

Den ekonomiska forvaltningen har under arets skoétts av HSB Malardalarna.

Foreningen har forvaltaravtal och energitryggsavtal med HSB Férvaltning i Mélardalarna.

Fastighetsskotsel och lokalvérd har skétts av Warpmans AB. Féreningen har avtal med Baxec
avseende passersystem.

De senaste dren har foreningen gjort foljande storre underhélisdtgérder och investeringar i
fastigheten:

Rtgérd Ar

Stam 1996
Fasad 2009
Sakerhetsdorrar 2018

Fonsterentreprenad 2020 :/:
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Agarférhdllanden, medlemmar
Féreningen hade vid &rets slut 215 (215) medlemmar varav HSB Mélardalarna utgér en.
Under aret har 14 (14) lagenhetsoverltelse skett.

Styrelsen

Remzi Avgezer ordférande

Ulla Palmgren sekreterare

Mona Nordberg ledamot

Anders Hellstrom ledamot

Rose-Marie Wahlstrom ledamot utsedd av HSB Malardalarna

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstdmma &r ledamoten Ulla Palmgren.
Styrelsen har under aret hallit 7 sammantréaden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Remzi Avgezer, Ulla Palmgren, Anders Hellstrém och Ronnie Persson
(HSB), tvd 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 Anki Hellstrom (sammankallande) och Donald Hedlund.

Ombud till HSB Malardalarnas foreningsstaimma
Remzi Avgezer utségs att representera féreningen.

Vicevird
Vicevard har varit Susanna Séderberg tillsammans med férvaltare Ronnie Persson, HSB
Forvaltning i Malardalarna.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Foreningsstaimma

Ordinarie féreningsstdmma holls 2020-06-24 i Raby Centrums konferenslokal. P4 stimman
deltog 14 medlemmar.

Underhall och investeringar

Utdver I6pande underhdll har malning av miljoboden och stamspolning skett.
Fonsterentreprenaden har blivit fardigstalld under aret.

Foreningen har underhalisplan som uppdaterades under &ret.

Overforing till fond for yttre underh8ll sker enligt fonderingsbehovet pa 30 &r enligt
uppdaterad underhélisplan. 2020 &rs fonderingsbehov uppgar till 613 000 kronor. E
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Ekonomi

Foreningens bankldn uppgdr pd bokslutsdagen till 41 415 620 kr. Under 8ret har féreningen
amorterat 1 024 748 kr. Under 2020 sattes 2 13n om pa 16ptid 5 &r, rénta 0,91% (1,41%).

Under 2021 ska 2 13n sattas om.

Styrelsen beslutade om oforandrad &rsavgift fér 2020. Aven fér 2021 har styrelsen beslutat
om oférandrad 8rsavgift. Arsavgiften uppg8r darmed till i genomsnitt 688 kr/kvm och 3ar.
Arsavgiften avser varmhyra, enhetsmatning pé el debiteras separat.

Foreningens budget fér 2021 visar att foreningen har téckning for sitt fonderingsbehov for

framtida underhélisdtgarder.

Styrelsen arbetar aktivt for att optimera foreningens ekonomi.

Foreningens ekonomi &r god men viss hojning av manadsavgifterna kan komma att ske for

att mota framtida underhalisdtgarder.

Foreningsinformation

HSB Uppdraget, en tidning for HSBs fortroendevalda, har utkommit med fyra nummer under
aret. Styrelsen har ocksd erhdllit 6 nr av informationsbladet Nytt frén HSB MilarDalarna.

Medlemmarna har under &ret fatt infoblad.

Vicevdrdens mailadress ar susanna.soderberg@hsb.se

Flerdrsoversikt

Baseras pa total lagenhetsyta

Resultat och stéllning 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning tkr 10 031 10 122 9937 10210 9 809
Resultat efter finansiella poster tkr 1 869 2311 2 090 1082 1478
Soliditet % (Eget kapital/tot

tillgdngar) 27% 24% 25% 21% 19%
Arsavgifter bostader kr/m? 687 687 671 671 671
Bankskuld kr/m? 3007 3081 2 353 2419 2 484
Rantekostnader kr/m? 37 42 40 52 64
Beldningsgrad % (skuld/tax.vérde) 44% 45% 36% 37% 37%
Avsattning underhallsfond kr/m? 45 43 51 54 52
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Forandringar i eget kapital

Medlems- Underh.- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingdng 652 900 8 166 037 3101797 2310518
Omfdring av arets resultat enl
drsstdamma 2310 518 -2 310 518
Disp. fond for yttre uh enl
styrelsebeslut -467 505 467 505
Avsattn. fond for yttre uh enl
underhdlisplan 613 000 -613 000
Rrets resultat 1 868 706
Belopp vid drets slut 652900 8311532 5266819 1868 706
Resultatdisposition
Balanserat resultat 5412 314
Disponerat ur UH-fonden 467 505
Avsatt till UH-fonden - 613000
Arets resultat 1 868 706
Summa fritt eget kapital att disponera av stamman 7 135 526

Styrelsen foresldr att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rakning 7 135526

Efter ovanstdende dispositionsférslag uppgr fond fér yttre underhll till 8 311 532
kr.

Rrets resultat efter férandringar avseende fond for yttre underhall blir 1 723 211 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stéllning
finns i efterf6ljande resultat- och balansrékning med tillhérande tillaggsupplysningar
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2020-01-01 2019-01-01
Resultatrakning 2020-12-31  2019-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 10 030 888 10 112 821
Ovriga rorelseintakter Not 3 0 9 040
Summa rorelseintikter — 10030888
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -5732 780 -6 031 093
Planerat underhall Not 5 -467 505 -124 473
Personalkostnader och arvoden Not 6 -180 699 -174 897
Avskrivningar av materiella anléggningstillgdngar Not 7 -1 269 886 -899 966
Summa rorelsekostnader -7 650 870 -7 230 429
Rorelseresultat 2380018 2 891 432
Finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -511 312 -580 914
Summa finansiella poster -511 312 -580 914
Arets resultat 1 868 706 2310518
Tilliggsupplysningar till resultatriakningen
Avsattning underh3lisfond -613 000 -587 000
Disposition underhallsfond 467 505 124 473
Netto avséattning (-)/ disposition (+) underh3llsfond -145 495 -462 527
Overskott/underskott efter fordndring av underhdllsfond 1723211 1847991
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Balansrékning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader Not 9 52 673 735 39 146 823

Pdgdende nyanldaggningar och forskott Not 10 0 13 122 494
52 673 735 52 269 317

Summa anlaggningstiligdngar 52 673 735 52 269 317

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 11 0 2751

HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 7 198 461 6 347 106

Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 17 103 43 971

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 500 573 538 513

7 716 137 6 932 341
Summa omsattningstillgéngar 7716 137 6932 341
Summa tillgdngar 60 389 872 59 201 658
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Balansrékning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 13

Bundet eget kapital

Insatser 652 900 652 900

Underhallsfond 8 311 532 8 166 037

8 964 432 8 818 937

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5266 819 3101797

Arets resultat 1 868 706 2310518

7 135 526 5412 314

Summa eget kapital 16 099 957 14 231 251

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 34 105 872 34 336 142
34105 872 34 336 142

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 7 309 748 8 104 226

Leverantorsskulder 627 597 371742

Aktuell skatteskuld 26 274 20 821

Fond for inre underhall 1027 561 1 006 490

Ovriga kortfristiga skulder Not 16 4 800 5 850

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 1188 063 1125136
10 184 043 10 634 265

Summa skulder 44 289 915 44 970 407

Summa eget kapital och skulder 60 389 872 59 201 658
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Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 1 868 706 2 310 518
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 1 269 886 899 966
Kassaflode frén l6pande verksamhet 3138 592 3210 484
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 67 559 4 359
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 344 256 -102 306
Kassaflode frén I6pande verksamhet 3 550 407 3112536
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -14 796 798 0
Investeringar i fastigheter, pdgdende omklassifering 13 122 494 -13 122 494
Kassaflode frén investeringsverksamhet -1 674 304 -13 122 494
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av l8ngfristiga skulder -1 024 748 -969 748
Nyupptag I3n 0 11 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 024 748 10 030 252
Arets kassaflode 851 355 20 294
Likvida medel vid drets borjan 6 347 106 6 326 812
Likvida medel vid drets slut 7 198 461 6 347 106

I kassaflddesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allm&nna upplysningar

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

Intdktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller beréknas fa. Det innebér att féreningen redovisar

inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anldggningstiligdngar
Materiella anlaggningstillgéngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart éver férvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad
pa komponenternas respektive véarde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad p8 anskaffningsvirdet:

Byggnader 1,7%

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

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

Skulder till kreditinstitut
L&n som forfaller till betalning 2021 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten &r att I13nen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % (2020) fér verksamheter som inte
kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skatteméssigt underskott uppgdende till 3 872 627 kr. (3 872 627 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 9469 616 9 469 620
Hyror 312 809 313 245
Ovriga avgifter, el 306 872 402 168
Ovriga intékter 110 817 90 473
Bruttoomsattning 10 200 114 10 275 506
Hyresbortfall -32 055 -25 515
Avsatt till inre fond -137 170 -137 170
10 030 888 10112821
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Foérsakringsersattning 0 9 040
0 9 040
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 980 679 1 089 503
Reparationer 253 166 110 470
El 578 258 649 116
Uppvarmning 1569 184 1674 029
Vatten 330518 286 407
Sophdmtning 259 230 265 952
Ovriga avgifter 409 935 397 097
Foérvaltningskostnader 784 186 888 067
Tomtrattsavgald 178 600 178 600
Fastighetsavgift 279 923 270 719
Ovriga driftskostnader 109 101 221 133
5732780 6 031 093
Not 5 Planerat underhall
Underhall enligt plan 467 505 124 473
467 505 124 473
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 132 500 121 749
Ovriga arvoden 7 650 0
Revisorsarvode 12 750 12 500
Loner och andra ersattningar 0 12 900
Sociala kostnader 27 799 27 748
180 699 174 897
Foreningen har inte haft ndgra anstillda under 8ret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstiligdngar
Byggnader 1 269 886 899 966
1 269 886 899 966
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 511 130 578 824
Réntekostnader kortfristiga skulder 2 0
Ovriga finansiella kostnader 180 2 090
511 312 580 914

A7
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not9 Byggnader
Ing&ende anskaffningsvirde 61 629 189 61 629 189
KArets omklassificeringar 14 796 798 0
Krets utrangering -1372 972 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 75 053 015 61 629 189
Ingdende ackumulerade avskrivningar -22 482 366 -21 582 400
Arets utrangering 1372972 0
Arets avskrivningar -1 269 886 -899 966
Utgéende avskrivningar -22 379 280 -22 482 366
Bokfort virde 52 673 735 39 146 823
Foreningens fastighet innehas med tomtratt. Nuvarande tomtrattsavgald galler t.o.m. 2027-09-30
Taxeringsvarde for Tofsvipan 1 och 2 i Vasterds. Vardedr 1969.
Byggnad - bostéder hyreshus 65 000 000 65 000 000
Byggnad - lokaler 700 000 700 000
65 700 000 65 700 000
Mark - bostader hyreshus 27 200 000 27 200 000
Mark - lokaler 1999 000 1 999 000
29 199 000 29 199 000
Taxeringsvéarde totalt 94 899 000 94 899 000
Not 10 Pagdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvirde 13122 494 0
Krets investeringar 1674 304 13122 494
Omklassificeringar -14 796 798 0
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvirden 0 13 122 494
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 11 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 39801
Osékra hyres-, avgifts- och kundfordringar 0 -37 050
0 2751
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 17 103 37 926
Ovriga fordringar 0 6 045
17 103 43971
Not 13 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 652 900 8 166 037 3101797 2310518
Omféring av drets resultat enligt drstimma 2 310518 -2 310518
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -467 505 467 505
Avsttn. Fond for yttre uh enl underh8lisplan 613 000 -613 000
Arets resultat 1 868 706
Belopp vid arets slut 652 900 8 311532 5 266 819 1 868 706
Not 14 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
L&neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 213576 1,09% 2021-10-30 4 320 000 135 000
Stadshypotek AB 213943 1,27% 2021-12-01 2175 000 75 000
Stadshypotek AB 216585 1,40% 2022-09-30 7 016 228 200 000
Stadshypotek AB 218626 1,44% 2023-06-01 2 163 860 60 000
Stadshypotek AB 218627 1,44% 2023-06-01 1745 140 90 000
Stadshypotek AB 223323 0,70% 2023-09-30 4 035 242 70 280
Stadshypotek AB 223326 0,70% 2023-09-30 2 045 672 84 940
Stadshypotek AB 227028 0,91% 2025-09-30 3095 867 34116
Stadshypotek AB 227029 0,91% 2025-09-30 3983 611 165 412
Swedbank 2951590237 1,16% 2024-05-24 10 835 000 110 000
41 415 620 1024 748
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 34 105 872
Styrelsen har for avsikt att omsatta l&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 36 291 880
Stéllda sakerheter
Panter och ddrmed jémfdrliga sdkerheter som har stallts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 43 435 000 43 435 000
varav frigjorda 0 0
Summa stéllda siakerheter 43 435 000 43 435 000
Not 15 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (nésta &rs beraknade amorteringar) 1024 748 1 024 748
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (nésta ars I&neomsittning) 6 285 000 7 079 478
7 309 748 8104 226
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 4 800 5 850
4 800 5850
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
Forutbetalda hyror och avgifter 873 368 818 236
Upplupna rantekostnader 29 800 30 698
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 284 895 276 202
1188 063 1125136
Not 18 Visentliga handelser efter rikenskapsédrets utgdng

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsérets utgdng.

12
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Ulla Palmgren

V&r revisionsberéttelse har lamnats 2021-04

Av stdmman vald revisor

Av HSB Riksforbund utsedd revisor






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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Tofsvipan
i Vasteras for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av fdreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i forhallande 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 vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
den andra informationen. Den andra informationen bestar av
Bostadsrattskollen.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar
att lasa den information som identifieras ovan och dvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den
kunskap vi i dvrigt inha@mtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utfdrts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller
en vésentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningstagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som den beddmer &r nddvéandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors 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 professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en véasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hégre &n 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 &r lampliga med hansyn il
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor 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 osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte langre

kan fortsatta verksamheten. E 3



e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett stt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste 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 utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Tofsvipan i Vasteras
for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréaffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelnirg
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhefsart,
omfattning och risker stéller 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 beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

e pénagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om férslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller fsrsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och frslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds 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 atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

@?n Chaddab
Av fg renirg_en vzld revisgL , W

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal fér en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB brf Tofsvipan i Vasteras
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NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA
Sparande § => 250 kr/kvm
@ 241 Arets resultat + summan av avskrivningar + Ett sparande behovs for att klara 4 =201 - 250 kr/kvm
kr/kvm summan av kostnadsfért/planerat underhall per framtida investeringsbehov eller 3 =151 - 200 kr/kvm
kvm total yta (boyta + lokalyta) kostnadsdkningar. 2 =100 - 150 kr/kvm

1=<100 kr/kvm

Om det saknas en

Investeringsbehov investeringsplan som
For att ha framférhalining bér ::3::;' ::_‘r asILae:::lnl‘::nas
o . 1 | féreningen ta fram en plan for alla 9
Det genomshnittliga vérdet av de investeringar - . - denna ruta tom. Styrelsen
) : storre investeringar som behdver ;
som behdver genomféras under de ndrmaste : ; kan med fordel
" genomféras 30 ar framat sdsom
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta = kommentera om den avser
stammar, tak, fonster, fasad mm.
+ lokalyta) I att ta fram en
Det &r rimligt att planen omfattar de investeringsplan samt nér
10 storsta investerings-behoven. 2 gsp
kr/kvm den berdknar att nésta
storre investering kommer
att genomféras.
Skuldsiéttning ) L 1 5 =< 2000 kr’kvm
Finansiering med lanat kapital &r ett
m 2768 viktigt matt for att bedéma 4=2000 -4 999 kr/kvm
kr’kvm Totala réntebdrande skulder per kvm total yta  ytterligare handlingsutrymme och 3 = 5 000 — 9 999 kr/kvm
(boyta + lokalyta) motstandskraft fér
kostnadséndringar och andra 2 =10 000-15 000 kr/kvm
behov.
1 => 15 000 kr/kvm
Réntekénslighet Det &r viktigt att veta om 5=<4%
féreningens 4=4-7%
1 procentenhets rénteforéndring av de totala ~ ekonomi &r kénslig for
4% réntebérande skuldema delat med de totala  réntefoérandringar. Beskriverhur  3=7-10%
arsavgifterna hojda réntor kan paverka 2=10-20 %
arsavgifterna - allt annat lika. °
1=>20%
Energikostnad Ett riktmérke for en normal
Zﬁ energikostnad &r i
dagslaget
166 Totala kostnader for vatten + varme + el per Ger ef‘ ingang till att dns!u{ter.a cnr-k 4 200krivn: Men
kvm total yta (boyta + lokalyta) energi- och resurseffektivitet i manga faktorer kan
foéreningen. paverka - bade i
kr/kvm byggnaden och externt, t ex
energiprisemna.
Tomtritt Om marken &gs av kommunen kan
Q J Fastigheten innehas med tomtrétt - ja eller nej det
& a (Tomtréatt innebér att féreningen inte dger finnas risk for framtida Ja eller nej
marken) kostnadsokningar.
Ll Arsavgift

Arsavgiften paverkar den enskilde
. medlemmens manadskostnad och
vérdet pa bostadsratten. Darfér &r
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger réatt i férhallande
tilt de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for lag.

Totala arsavgifter per kvm total boyta

Bér vérderas utifran risken
kr/kvm (Bostadsrittsytan)

fér framtida héjningar.
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