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Forvaltningsberattelse 2018

Styrelsen for HSB Bostadsréttsférening Tornsvalan i Karlskoga far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Alimédnt om verksamheten

Bostadsrattsféreningen &r ett privatbostadsforetag, vars andamal ar att i bostadsrattsféreningens hus
upplata bostadslagenheter fér permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning. Foreningens sate ar i Karlskoga.

Foérvaltning
Vicevard har varit Roger Carlsson. TL Skog och Tradgard samt LA:s tak skéter den yttre forvaltningen
och Olsson stad skdter stadning. HSB Karlskoga-Degerfors skdter den administrativa férvaltningen.

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstamma hélls 2018-04-24

Fastigheter
Féreningens fastighet Tornsvalan1 byggdes ar 1988-1989.

P4 fastigheten finns 1 bostadshus med tillsammans 1 trapphus med adress Sturevagen 9.

Foreningens 16 bostader férdelar sig enligt féljande:

Storlek Antal (st) Kvm
1rok 1 52,00
3rok 15 1 228,00

16 1 280,00
Garage: 9st

P-platser: 7 st
Taxeringsvardet ar 8 431 tkr varav byggnadsvardet ar 6 526 tkr.

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade i Lansférsakringar. | forsakringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Féreningen har tecknat bostadsrattstillagg fér samtliga
lagenheter.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes 2018-09-06.

Tidigare genomfoérda storre Underhallsatgarder/investeringar.

2010 - Byte av cirkulationspump.

2012 - Byte av Iuftbehandlingsaggregat (flaktaggregat)

2012 - Rensning av luftledningssystemet och byte av kdksflaktar i alla lagenheter.
2012 - Byte av koksflaktar i alla 16 lagenheter.

2013 - Ny belaggning av betonggolven pa svalgangarna fér halkbekampning.
2013 - Takrekonditionering.

2013 - Nytt expantionskarl.

2014 - Byte av armaturer till Idgenergilampor.

2017 - Rensning av luftbehandlingssystem samt OVK.jw/
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Medlemsinformation

Féreningen hade vid arets slut 17 (17) réstberattigade medlemmar varav HSB Karlskoga-Degerfors

utgor en.
Under aret har inga lagenhetsoverlatelser skett.

Styrelsen samt suppleanter

Ros-Marie Rosengren  ordférande

Per-Erik Forsmark vice ordférande

Monica Carlsson sekreterare

Roger Carlsson ledamot

Hans Karlstrdm ledamot utsedd av HSB Karlskoga-Degerfors
Eva Nilsson suppleant

Ann-Lis Westberg suppleant

Jessica Ek suppleant utsedd av HSB Karlskoga-Degerfors

| tur att avga vid ordinarie féreningsstamma ar ledaméterna Ros-Marie Rosengren, Monica Carlsson
samt suppleanter Eva Nilsson och Ann-Lis Westberg.

Styrelsen har under aret hallit 7 sammantraden.

Firmatecknare har varit Per-Erik Forsmark, Ros-Marie Rosengren, Johan Réjare och Malin Sandberg,
tva i forening.

Revisor
Foértroendevald revisor har varit Tommy Flod och revisorssuppleant Lovisa Karlsson, samt BoRevision
AB.

Representanter i HSBs fullmédktigesammantrade, Karlskoga
Féreningens representanter i Karlskoga fullmaktigesammantrade har varit Ros-Marie Rosengren,
ersattare Per-Erik Forsmark.

Valberedning
Valberedningen har varit Lars Bdckman, sammankallande, och Mahdi Al-Khafagi. ./
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Visentliga handelser under rakenskapsaret

Féreningen har en 30-arig underhélisplan. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om fondering
eller ianspraktagande av fondmedel. Underhalisplanen har uppdaterats under ar 2018.

Arets underhall

Inspektion och service av garageportar.

Byte av doérréppnarautomat vaning 2.

Byte av liggande panel pa garagen.

Byte av motorvarmare i ett garage.

Kompletterande tatning fran vinden mot faglarna.

Borttagning av plantering bakom ett garage samt buskar framfér huvudbyggnaden.
Lagning av toalett i tvattstugan.

Dérréppnare till vaning 2 renoverad.

En ny nyckel till entrén inkopt till Tidningstjanst.

Klippning av hack.

Nya brytskydd monterade pa dérren till tvattstugan, redskapsbod och tva forrad.
Byte av lascylinder pa tvattstugeddrr och i entrédérren.

Fuktmatning i alla lagenheter.

Byte av filter i ventilationsanlaggningen och rengéring av varmevéxlare i tvattstugan.
Hissknapp pa vaning 2 utbytt.

Rensning av tak och takrekonditionering.

Framtida underhall

2019 - Byte av balkongskarmar. Kostnad enligt offert uppgar till 186 250 kr + 140 000 kr inkl moms.
2019 - Omlaggning av asfalt

2020 - Malning av entré/trapphus

2020 - Byte av varmevaxlare plattvaxel

2024 - Byte av tvattmaskiner

2024 - Renovering av tvattstugan

2028 - Omlaggning av betonggolv pa svalgangarna

2029 - Byte av torktumlare

2029 - Rensning av kanaler och spiskapor

2030 - Byte av cirkulationspump - varme (byte till tvillingpump)

2030 - Renovering av flaktaggregat (byte av luftbehandlingsaggregat)
2034 - Byte av torkskap

2035 - Byte av luftbehandlingsaggregat

2042 - Byte av koksflaktar

Aktiviteter

Information till boende i samband med arsstamman.
Véarstadning med information.

Adventskaffe med information.

Utbildning for:
Valberdare 1 st

GDPR 1 st
Budgetkonferens 2 st
Férvaltarkonferens 2 st

Arsavgifter och hyror
Arsavgifter hojdes med 2% 2018.w/



HSB brf Tornsvalan i Karlskoga 4(15)

716411-6183

Budget for nasta ar
| budgeten finns ett behov av underhallsatgarder pa 58 tkr.
Underhallsplanen har uppdaterats under ar 2018.

Arsavqgifter beraknas hojas med 1% 2019-01-01

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning, tkr 1129 1112 1111 1092 1086
Resultat efter finansiella poster, tkr 147 182 123 137 89
Balansomslutning, tkr 10 628 10 462 10424 10 287 10 273
Avgifts & hyresbortfall, % - - - 0,1 0,3
Arsavgiftsniva for bostader, kr/kvm 822 806 806 794 794
Driftskostnader, kr/kvm, totalyta bostad 420 375 430 377 338
Laneskuld, kr/kvm, totalyta bostad 5463 5511 5543 5572 5654
Likviditet i % * 764 910 526 544 287
Soliditet i % ** 32 31 30 29 28

* Likviditet = Féreningens formaga att betala sina kortfristiga skulder (Omsattningstillgangar/Kortfristiga
skulder). Likviditeten bér vara storre an 100.

** Soliditet = Féreningens férmaga att bara férluster. Hur stor del av féreningens tillgangar som
finansieras av Eget Kapital (Eget Kapital/Summa Tillgangar). Soliditeten bor vara storre an 0.

| och med att princip fér redovisning av langfristiga skulder har &ndrats i arsredovisningen 2018-12-31,

har {an som man har fér avsikt att férlanga inte betraktats som kortfristiga skulder vid berékning av
likviditeten.

Eget kapital

Underhalls- Balanserat Arets
Insatser fond resultat Resultat
Belopp vid arets ingang 1505 992 447505 1158165 182 101
Disposition enligt stdmmobeslut 182 101 -182 101
Reservering till fond fér YU enl.plan 63 000 -63 000
lanspraktagande av fond fér YU -33 200 33 200
Arets resultat 146 749
Belopp vid arets utgang 1505 992 477 305 1 310 466 146 749h

YU = Yttre underhall
UH plan = Underhallsplan
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Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till Féreningsstdammans férfogande star féljande medel:
Balanserat resultat 1340 266
Arets resultat 146 749
Reservering till fond fér yttre underhall enligt underhalisplan -63 000
lanspraktagande av medel ur yttre fond motsvarande arets kostnad 33200
Summa till stimmans férfogande 1457 215
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rakning 1457 215
1457 215

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.w
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Resultatrékning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning 2 1129 230 1111794
Ovriga rérelseintakter 3 1458 3283
1130 688 1115077
Rorelsens kostnader
Drift 4 -537 905 -480 342
Underhall 5 -33 200 -21 000
Personalkostnader 6 -55 518 -50 784
Avskrivningar 7 -196 607 -196 607
Rorelseresultat 307 458 366 343
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 9676 9713
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -170 385 -193 955
Resultat efter finansiella poster 146 749 182 101
Arets resultat 146 749 182 101
Tillaggsupplysning
Arets resultat 146 749 182 101
Reservering till fond f&r yttre underhall -63 000 -53 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall 33200 21 000
Resultat efter fond fordandring 116 949 150 101w
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Balansrdakning
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Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 8 673 027 8 869 634

Inventarier 11 - -
8 673 027 8 869 634

Finansiella anldggningstillggngar

Andelar i HSB 1 1

1 1

Summa anldaggningstillgangar 8673 028 8 869 635

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Swedbank underkonto 1037 745 817 808

Ovriga fordringar 12 2 396 2 582

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 18 352 20744
1058 493 841 134

Kortfristiga placeringar 14 750 000 750 000

Kassa och bank 15 146 926 1 000

Summa omsittningstillgangar 1955419 1592 134

SUMMA TILLGANGAR 10 628 447 10 461 769
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Balansriakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 1 505 992 1505 992

Fond fér yttre underhall 477 305 447 505
1983 297 1 953 497

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 310 466 1158 165

Arets resultat 146 749 182 101
1457 215 1 340 266

Summa eget kapital 3440512 3293763

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 5 931 866 6993 118
5931 866 6993 118

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 1061 252 61 252

Leverantérsskulder 62 070 43 652

Skatteskulder 1420 2629

Ovriga skulder 17 2 230 1626

Fond fér inre underhall 18 7277 7277

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 121 820 58 452
1256 069 174 888

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 628 447 10 461 769w/
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Alimdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper mm
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intéktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av det féreningen fatt eller beréknat far. Det innebér att
féreningen redovisar inkomster till nominellte belopp (fakturabelopp).

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde med avdrag fér ackumulerade
vardeminskningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver den berédknade
nyttjandeperioden.

Byggnader
Avskrivning pa byggnader sker fran 2014 enligt en rak avskrivningsplan. Avskrivningarna grundar sig

pa anlaggningarnas anskaffningsvarde och bestar av olika komponenter som stomme, stam, fasad,
fonster m m. Dessa komponenter har bedémts utifran dess olika livslangder och aterstdende
nyttjandeperioder. Genomsnittlig avskrivning pa bostadsbyggnaden &r 1,52 %.

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

Fond yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker enligt faststalld underhalisplan.
Styrelsen &r den som fattar beslut om féreningens underhallsplan, och fran och med 2015 anses
styrelsen vara beslutande organ vad galler reservering och ianspraktagande av fond for yttre underhaill.
Overféring och nyttjande redovisas efter styrelsens beslut i balansrakningen. W/
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Not 2 Nettoomsattning
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2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter bostader 1052 340 1031724
Hyror 45 000 45 000
Elavgifter 34 440 35 520
Summa 1131780 1112 244
Hyresbortfall lokaler, garage, p-platser -2 550 -450
Summa 1129 230 1111 794
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Ovrigt 1458 3283
Summa 1458 3 283
| 6vrigt ingér aterbaring fran Lansférsakringar med 1 446 kr.
Not 4 Drift

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskétsel, férbrukning och snéréjning 31952 34 636
Reparationer och I6pande underhall 132 024 83 343
Uppvarmning 145 229 137 611
El 71281 74 679
Vatten 28 877 27 194
Sophamtning 11234 11232
Ovriga avgifter 19 341 19120
Fdrvaltningskostnader 46 965 45 697
Kommunal fastighetsavgift 24 102 23750
Ovrigt 26 900 23 080
Summa 537 905 480 342
| forvaltningskostnader ingar revisionsarvode till BoRevision AB med 8 020 kr (7 826 kr).
Not 5 Underhall

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Genomfért planerat periodiskt underhali 33 200 21 000
Summa 33 200 21 000 W
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Not 6 Personalkostnader

Arvoden, I6ner, andra erséttningar och sociala kostnader
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2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvode enligt stammobeslut 20 291 18 912
Vicevardsarvode 22 808 21108
Ovriga ersattningar 2 850 1857
Revisorsarvode enligt stdammobeslut 1664 1600
Sociala kostnader 7 905 7 307
Summa 55 518 50 784
Inga anstéllda finns i féreningen.
Not 7 Avskrivningar

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Byggnader 196 607 196 607
Inventarier - -
Summa 196 607 196 607
Not 8 Rénteintdkter och liknande resultatposter

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Rénteintakter 9676 9712
Ranteintakter, skattekonto = 1
Summa 9 676 9713
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Rantekostnader langfristiga skulder 1563 105 176 680
Féreningsavgald 17 280 17 275
Summa 170 385 193 955
Avtalet pa foreningensavgalden Ioper ut 2019-12-31.
Eventualférpliktelser
Foéreningsavgald 17 275 34 550
Summa 17 275 34 550 w/
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Not 10 Byggnader och mark

Foreningen ager fastigheten Tornsvalan 1 i Karlskoga.
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2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid &rets borjan, byggnad 12 910 542 12 910 542
-Vid arets borjan, mark 569 000 569 000
13 479 542 13479 542
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 461 908 -2 265 301
-Arets avskrivning enligt plan -196 607 -196 607
-2 658 515 -2 461 908
Ackumulerade nedskrivningar:
-Vid arets bérjan -2 148 000 -2 148 000
Redovisat varde vid arets slut 8 673 027 8 869 634
Bokfort varde byggnader 8 104 027 8 300 634
Bokfort varde mark 569 000 569 000
Summa 8 673 027 8 869 634

Komponentavskrivning foérdelad
Fordelat ansk.vérde

Foérdelade ack.avskr

Stomme, grund 6 742 143 909 584
Stammar, varme 1397 765 445 512
El 901 132 324 008
Fasad 687 974 92 815
Fonster 324 104 133 656
Yttertak 216 069 89 100
Ventilation 293 094 77 253
Transport (hiss) 216 069 89 100
Inre UH 1375948 185 631
Rest 540 175 222 756
Tvéttstuga 216 069 89 100

12 910 542 2658 515
Taxeringsvérden

Fastighetens taxeringsvarde uppgar till 8 431 000 kr (8 431 000 kr). Vardear 1989.

Hustyp Byggnad Mark Total
Bostader/hyreshus 6 400 000 1760 000 8 160 000
Lokaler 126 000 145 000 271 000

6 526 000 1 905 000 8 431 000w/
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Not 11 Inventarier
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2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid &rets borjan 25970 25970
25970 25970
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -25 970 -25 970
-25 970 -25 970
Redovisat virde vid arets slut . .
Not 12 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 2 396 2 582
Summa 2 396 2 582
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2018-12-31 2017-12-31
Comhem 2073 2072
Lansférsakringar 11 386 11 052
Ranteintakter 4 893 7 620
Summa 18 352 20744
Not 14 Kortfristiga placeringar
Réntesats Léptid 2018-12-31 2017-12-31
HSB Karlskoga,
Bunden placering 0,7 % 2016-03-05--2017-03-04 - 750 000
Bunden placering 0,8% 2018-03-03--2019-03-02 450 000 -
Bunden placering 0,8 % 2018-03-14--2019-03-13 300 000 -
Summa 750 000 750 000
Not 16 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 1 000 1 000
Féretagskonto 145 926 -
Summa 146 926 1 000

Under 2018 s& har betalningsrutinen &ndrats. Detta innebar nu att bostadsrattsforeningen har tva

bankkonton jw/
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Not 16 Skulder till kreditinstitut
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Langivare Réntesats Rantedndring  Loéptid 2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek 2,13% 2022-12-01 2022-12-01 2079000 2100 000
Stadshypotek 2,13% 2021-06-01 2021-06-01 925 000 955 000
Stadshypotek 2,03% 2023-12-01 2023-12-01 2 000 000 2 000000
Stadshypotek 1,97% 2020-06-01 2020-06-01 989 118 999 370
Stadshyotek 2,44% 2019-12-01 2019-12-01 1 000 000 1 000 000
6 993 118 7 054 370
Avgar kortfristig del -1 061 252 -61 252
Summa 5931 866 6 993 118
Langfristiga 1an exklusive kortfristig del 5931 866
Kortfristig del exklusive amorteringar 1000 000
Amorteringar nasta ar 61 252
6 993 118
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 245 008 245 008
Om 5 ar beraknas nuvarande skulder uppga till (inkl omsatta lan) 6 686 858 6748 110

Principen for redovisning av langfristiga skulder har andrats i arsredovisningen 2018-12-31, s3 att
samtliga 1&n som forfaller till betalning under 2019 redovisas som kortfristiga, aven om avsikten ar att
l&nen ska forlangas. Ingen justering har skett avseende jamférelsearets siffror.

Stéllda sakerheter for egna skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 12 157 000 12 157 000

12 157 000 12 157 000
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Preliminarskatt personal 1443 1052
Sociala avgifter personal 787 574
Summa 2230 1626
Not 18 Fond fér inre underhall

2018-12-31 2017-12-31
Belopp vid arets ingang 7277 7277
Belopp vi arets utgang 7277 7277
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

2018-12-31 2017-12-31
BoRevision revisionsarvode 8018 7 823
HSB Varmland 6 241 -
Upplupna rantor 19 392 16 239
Forskottsbetalda avgifter/hyror 88 169 34 389
Summa 121 820 58 4511w~

Underskrifter
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Revisionsbheréttelse

Till foreningsstamman i HSB Brf Tornsvalan org.nr. 716411-6183
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Tornsvalan for ar 2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat fr aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

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 Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r 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 véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den intemna
kontroll som de beddmer &r nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser at likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds 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 sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan frvantas 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 instélining under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamitar revisionsbevis som &r tilirdckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll,

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, 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 tillhdrande upptysningar.

drar jag en slutsats om |&mpligheten i att styrelsen anvéander
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 sddana 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 revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otiflrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

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

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt méal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stalining. p,/



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Tornsvalan for ar
2018 samt av férslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
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 freningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréaffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning 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 stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hig grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar fdrenligt
med bostadsrattslagen.

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

Karlskoga den;?} /01 2019
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsférening ar enligt bokféringslagen skyldig att for varje ar uppréatta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en forvaltningsberattelse, en
resultatrakning, en balansrakning samt en notférteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tillampas samt detaljinformation om vissa poster i resultat-
och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av &rsredovisningen som i text férklarar verksamheten kallas forvaltningsberattelse. Ovriga
delar av arsredovisningen ar resultat- och balansrakning samt tillaggsupplysningar med notférteckning,
som i siffror visar verksamheten.

RESULTATRAKNINGEN

Visar vilka intakter och kostnader féreningen har haft under aret. Intakter minus kostnader &r lika med
arets Gverskott eller underskott. Fér en bostadsrattsférening galler det inte att f& sa stort 6verskott som
mojligt, utan istallet att anpassa intakterna till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beréknas
s4 att de tacker de kostnader som forvantas uppkomma och dessutom skapa utrymme for framtida
underhall. Féreningsstdmman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet (6verskott eller
eventuellt underskott) ska hanteras.

BALANSRAKNINGEN

Visar féreningens tillgangar (tillgéngssidan) och hur dessa finaniseras (skuldsidan). P4 tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar sdsom byggnader, mark, markanlaggningar och inventarier samt
langfristiga placeringar, dels omsattningstillgangar sdsom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan och ¢vriga
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital, insatser och fond for yttre underhéll, och fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat).

AVSKRIVNINGAR

Har redovisas arets kostnad for nyttjandet av féreningens anlaggningstillgangar d.v.s byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang férdelas pa tillgadngens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som benamns avskrivning. | not till
byggnader och inventarier framgéa aven den ackumulerade avskrivhingen, d.v.s den totala
avskrivningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader och inventarier som féreningen ager.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Tiligdngar som ar avsedda for l[angvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlaggningstillgéngen ar
féreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tililgangar an anlaggningstillgangar. Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandias till likvida
medel inom ett &r. Hit hér bland annat kortfristiga fordringar och vissa vardepapper samt kontanter
(kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK
Kontanter (kassa) och banktillgodohavanden som snabbt kan omvandlas till pengar

SKULDER

Langfristiga skulder ar skulder till kreditinstitut som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera &r, ofta enligt sarskild amorteringsplan, t.ex fastighetslan. Kortfristiga skulder ar skulder som
foreningen maste betala senast inom ett ar, t.ex leverantérsskulder. Fond for inre underhall redovisas
ocksa har.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL
Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska styrelsen uppratta underhallsplan for
féreningens hus. | enlighet med denna plan ska arliga avsattningar géras till en fond for yttre underhall,



vilket sakerstaller att medel finns for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus. Styrelsen
ar behorigt organ for beslut om avsattning och uttag ur underhallsfonden i enlighet med
underhallsplanen vilket innebar att férandring av yttre fond bokas direkt mot bundet eget kapital
samma ar som det avser.

STALLDA PANTER
Avser i foéreningens fall de sékerheter, fastighetsinteckningar som léamnats som s&kerhet till
kreditgivare for erhallna lan.

ANSVARSFORBINDELSER
Ataganden fér féreningen som inte redovisas som skuld eller avsattning. Kan vara borgensforbindelser
eller avtalsenligt atagande, som féreningsavgald.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga skulder (t.ex vatten, el, I6ner, varme)
Likviditeten erhalls genom att jamféra bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna stérre &n de kortfristiga skulderna, &r likviditeten god. Tacks &ven
fonderna in ar likviditeten mycket god.



