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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Torbjorn i Malmo, 746000-5387, med sate i Malmo, far harmed avge
arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foéreningens dndamal

Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter
fér permanent boende och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Vidare har bostadsrattsforeningen till &andamal att framja
studie- och fritidsverksamheten inom bostadsrattsforeningen samt for att starka gemenskapen och
tillgodose gemensamma intressen och behov, framja serviceverksamhet med och tillganglighet med
anknytning till boendet. Bostadsrattsféreningen ska i all verksamhet varna om miljon genom att verka
for en langsiktig hallbar utveckling. Bostadsratt &r den ratt i bostadsrattsforeningen, som en medlem
har pa grund av upplatelsen. Medlem som har bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1954-04-30. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1959-05-12 och nuvarande stadgar registrerades 2019-07-24 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dédrmed en
akta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionérer

Ordinarie ledamoter Vald t.0.m. féreningsstdmman
Anna Dexe Rosén Ordférande 2020
Carl-Olof Nord Ledamot 2020
Zeynep Ahmedov Ledamot 2020
Per Erik Nilsson Ledamot 2020
Gustaf Jaghagen Ledamot 2021
Johannes Larsson Ledamot 2021
Daniella Salomonsson Ledamot 2021
Markus Hansson Utsedd HSB-ledamot 2020

Styrelsesuppleanter
Agneta Otterstrém Suppleant Avgatt

Ordinarie revisorer
Leif AIm Féreningsvald revisor
BoRevision i Sverige AB av HSB Riksférbund utsedd revisor

Firmateckning
Féreningens firma tecknas tva i forening av Anna Dexe Rosén, Gustaf Jaghagen, Per Erik Nilsson,
Carl-Olof Nord. K
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Fastighetsuppgifter

Féreningen ager byggnaden Malm¢ Handigheten 2 i Malmé kommun som &r upplaten med tomtrétt.
Byggnaden har 140 lagenheter och 9 lokaler. Tomtrattsavtalet galler till 2026. Byggnaden ar uppford
1955-1957. Fastigheten ar belagen pa Branteviksgatan 3, 5, 7 och 9.

Foreningen upplater 140 lagenheter och 4 lokaler med bostadsratt och 5 lokaler, 2 antenner, 1
reklamobjekt, 219 garageplatser samt 49 parkeringsplatser med hyresratt.

Lagenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 5 rok
18 49 65 8
Total tomtarea: 9674 kvm

Total bostadsarea: 8 415 kvm

Total Brf lokalarea 399 kvm

Total lokalarea: 940 kvm

Lokalférteckning

Hyresgést Yta Kontraktslangd
Tre Hjartan EF 15 kvm 2023-01-31
Framtida assistans i Sverige AB 297 kvm 2020-12-31
Tre Hjartan EF 450 kvm 2022-12-31
Bengtssons Lasservice AB 178 kvm 2021-10-30

Fastighetsinformation
Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar.

Férvaltning och védsentliga avtal

Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska forvaltning enligt
tecknat avtal.

Tomtrattsavgalden ska omforhandlas 2026. Kommunen godtar i dagslaget inget frikép av tomten, da
en eventuell utbyggnad av Rosengards station planeras.

Vésentliga avtal

Com Hem Kabel-TV

Samhall Stéadning

E.ON & Energiférsaljning Sverige Elavtal avseende volym

E.ON Fjarrvarme

Anticimex SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Klottrets fiende Serviceavtal klottersanering

OTIS Serviceavtal hissar

Bengtssons Tvattmaskinservice Serviceavtal tvattmaskiner

Anticimex Serviceavtal skadedjur

Korigo Energipartner Serviceavtal varmesystem

SydAntenn Tele Serviceavtal Aptus databas IL
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foéreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 399 113 kr och planerat underhall for
300 454 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Under aret har foreningen genomfort foljande stora underhallsatgarder: byte av vattenpumpar,
detektorbelysning i tvattstugan, radonmatning samt tradplantering pa garden. Ovriga atgarder raknas
som normalt underhall.

Kontinuerlig besiktning har skett av fastighetsansvariga under aret. Styrelsen uppdaterar arligen
underhallsplanen. De narmaste aren planerar styrelsen féljande atgarder:

Ettarsplan: Belysning och numrering i garaget, lagning av garagetak, byte papp i loftgdng och tratrall
pa piskbalkong, fasadmalning hus 3, entrédérr vid torget.

Femaérsplan: Fogning fasader, renovering stupror/skarmtak, brandlarm i trapphus, fonsterbyte lokaler,
ventilbyte element, solceller, gemensam el, elstolpar garage.
Finansiering av planerade atgarder har ej beslutats.

Underhélisplan och kommande ars underhall
Enligt av styrelsen antagna stadgar avsatts det 537 000 kr 2019 for kommande ars underhall, detta
motsvarar 55 kr per kvm.

Tidigare utfért underhall Ar

Takrenovering 2018
Relining avloppsstammar 2017
Byte av hiss 5 B 2016

Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Allmént

Foéreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 15 april 2019. Styrelsen har under aret
hallit 11 st protokoliférda sammantraden.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2019 har 11 ¢verlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 16 overlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2019-12-31: 4 st.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 181 medlemmar.
14 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
16 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 179 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsratter &r att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Aven HSB Malmé innehar ett medlemskap i féreningen. Dock skall noteras
att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en rost oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Féreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2019 da avgifterna héjdes med 2 %/L
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Flerarsoéversikt

Resultat och stallning (tkr) 2019 2018 2017 2016
Rorelsens intakter 7676 7 904 7 668 7 161
Resultat efter finansiella poster 1767 789 833 715
Férandring av underhallsfond 237 149 =77 -200
Resultat efter fondférandringar 1531 640 910 916
Soliditet % 32 25 24 24
Arsavgift fér bostadsratter, kr / kvm 688 674 654 650
Arsavgift for lokal, kr / kvm 772 368 357 357
Driftskostnad, kr / kvm 400 423 318 308
Ranta, kr/ kvm 21 22 20 23
Avséttning till underhalisfond kr / kvm 55 55 37 46
Lan, kr/ kvm 1650 1842 1582 1309
Shnittrénta (%) 1,30 1,19 1,28 1,78

Arsavgiftsniva fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berzkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
avsaéttning till underhallsfond i kr/lkvm samt lan kr/lkvm har bostads- och lokalarean som berdkningsgrund.

Jamforelsetalen skiljer sig fran tidigare ar da ytorna har férandrats.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Forandringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems- Underhalls- Balanserat Arets

insatser fond resultat resultat

Vid arets borjan 673 685 3085744 1970 893 788 971

Disposition enligt féreningsstdmma 788 971 -788 971
Avsattning till underhalisfond 537 000 -537 000
lanspraktagande av underhallsfond -300 454 300 454

Arets resultat o 1767 111

Vid arets slut 673 685 3322 290 2 523 318 1767 111

Resultatdisposition
Till féreningsstammans foérfogande finns foljande medel (kr)

Balanserat resultat 2 759 864
Arets resultat fére fondférandring 1767 111
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -537 000
Arets ianspraktagande av underhéllsfond 300 454
Summa éver/underskott 4290 429

Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:

Att balansera i ny rdakning 4 290 429

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i ovrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och -
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer. lL
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Resultatrakning

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

Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror 2 7 605 291 7502 073
Ovriga rorelseintakter 3 70 496 401 930
Summa rorelseintikter 7675787 7 904 003
7675787 7 904 003
Rérelsekostnader
Reparationer 4 -399 113 -779792
Planerat underhall 5 -300 454 -388 462
Driftskostnader 6 -3 906 458 -4 130 078
Ovriga kostnader 7 -287 005 -434 362
Personalkostnader 8 -254 659 -223 380
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -552 639 -635 592
Forlust vid avyttring av byggnader och mark - -313 091
Summa roérelsekostnader -5 700 328 -6 904 757
Rorelseresultat 1975 459 999 246
Finansiella poster
Ranteintakter 876 3439
Réntekostnader -209 224 -213 714
Summa finansiella poster -208 348 -210 275
Resultat efter finansiella poster 1767 111 788 971
Resultat fére skatt 1767 111 788 971
Arets resultat 1767 111 788 971

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

TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 10 22 259 765 22 812404

22 259 765 22 812 404

Finansiella anldggningstillgangar

Ovriga finansiella instrument 700 700
700 700
Summa anlaggningstillgangar 22 260 465 22 813 104

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 17 797
Skattefordringar - 151 217
Ovriga fordringar 1 856 358 2 009 558
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 497 059 410 120
2 353 417 2 588 692
Kassa och bank 12 980 600 449 773
Summa omsittningstiligangar 3334 017 3 038 465
SUMMA TILLGANGAR 25 594 482 25 851 569
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 673 685 673 685

Underhalisfond 3322 290 3085744
3995975 3759 429

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2523 318 1970 893

Arets resultat 1767 111 788 971
4 290 429 2 759 864

Summa eget kapital 8 286 404 6 519 293

Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 6 422 500 9 818 803
6 422 500 9 818 803

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 9675 683 8143 744

Leverantérsskulder 281 557 292 614

Depositioner 28 658 28 658

Skatteskulder 23 983 64 790

Ovriga skulder - 116 191

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 875 697 867 476

10 885 578 9513473

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 594 482 25 851 569
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Kassaflédesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat 1975 459 999 246
Avskrivningar 552 639 948 683

2 528 098 1 947 929

Erhallen rénta 876 3439
Erlagd rénta -209 224 -213 714
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2319750 1737 654
fore forandringar i rorelsekapital
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -1 574 397 557 889
Okning(+)/Minskning (-) av roérelseskulder (2) -159 833 -1736 423
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 585 520 559 120
Investeringverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -3 534 871
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -3 534 871
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 2 525 690
Amortering av laneskulder -1 864 364 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 864 364 2 525690
Arets kassafléde -1 278 844 -450 061
Likvida medel vid arets bérjan 2 259 444 2709 505
Likvida medel vid arets slut 980 600 2 259 444

(1) Foreningens rérelsefordringar utgérs av omséttningstiligangar exkluderat for likvida medel.

(2) Féreningens rorelseskulder utgérs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder. L
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

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

Underhall/lunderhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser Iépande
underhall som gj finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom éverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgadngens redovisade varde. Utgifter
for Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. Fér vissa av de
materiella anlaggningstillgdngarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berérda
komponenter sammanstalls nedan

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgéang.

Foéljande avskrivningstider tillampas
Materiella anlaggningstillgangar:
Byggnader 25-120 ér[
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Not 2 Arsavgifter och hyror

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter bostader 5787 011 5674 512
Arsavgifter lokaler 308 100 146 944
Hyror lokaler 651 904 832 241
Hyror p-platser/garage 846 876 848 376
Ovriga objekt 11 400 -
Summa 7 605 291 7 502 073
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
El - 1337
Overlatelseavgifter 11 649 21622
Andrahandsuthyrningsavgifter 5044 13648
Ovriga intakter 53 803 123 804
Foérsakringsersattningar - 241 519
Summa 70 496 401 930
Not 4 Reparationer

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Lokaler - 193 706
Tvéattutrustning, gemensamma utrymmen 39 881 43 880
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen 26 236 -
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 21942
VA & sanitet, installationer 17 557 65 857
Varme, installationer 12 433 -
Ventilation, installationer 371 -
El, installationer 13 461 14 688
Tele/TV/porttelefon, installationer 1417 3102
Hiss 58 685 36 734
Ovriga installationer 1983 40 824
Huskropp 27 965 -
Markytor - 7 963
P-platser/garage 2608 1406
Vattenskador 70 686 -
Brandskador 122 500 -
Ovrigt - 349 690
Summa 399 113 779 792
Not 5 Planerat underhall

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Armaturer, gemensamma utrymmen 60 892 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 33676 -
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 47 500
VA & sanitet, installationer 174 636 -
Ventilation, installationer 31250 75 000
Tele/TV/porttelefon, installationer - 21 400
Markytor - 148 888
Ovrigt - 95 674
Summa 300 454

388 4621("
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Not 6 Driftskostnader

11(15)

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsavgift/skatt 276 905 237 523
Teknisk férvaltning 488 851 527 364
Besiktningskostnader - 86 034
Bevakningskostnader 42 338 57 143
Snérojning 38 831 77 694
Serviceavtal 66 963 149 571
Foérbrukningsmaterial 13 895 33204
Ovriga utgifter for kopta tjanster 7 402 -
El 306 012 292 752
Uppvéarmning 1268 226 1 354 440
Vatten och aviopp 343 848 331621
Avfallshantering 205 798 188 899
Ovriga taxebundna kostnader 112 974 -
Forsakringar 133 578 120 651
Systematiskt brandskyddsarbete 7 051 25115
Tomtrattsavgalder 513 456 569 319
Kabel-TV 80 330 78 765
Bredband - -17
Summa 3 906 458 4 130 078
Not 7 Ovriga kostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial - 14 760
Kontorsmaterial och trycksaker 1158 5 327
Tele och post 9855 3792
Forvaltningskostnader 161 694 182 806
Revision 9213 12 488
Konstaterade hyres- och avgiftsforluster 750 2698
Jurist- och advokatkostnader 24 660 69 803
Bankkostnader 350 1353
Stampelskatt - 59 415
IT-tjanster 505 828
Ovriga externa tjanster 3053 14 082
Serviceavgifter till branschorganisationer 61 224 -
Ovriga externa kostnader 14 443 67 010
Summa 287 005

434 362 l
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Not 8 Personalkostnader
Foreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Styrelsearvoden 209 250 188 370
Foéreningsvald revisor 3000 -
Summa 212 250 188 370
Sociala avgifter 42 409 35010
Summa 254 659 223 380

Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Byggnader 552 639 635 592

Summa 552 639 635 5921(
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Not 10 Byggnader

13(15)

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 36 690 366 33 781 222
36 690 366 33781222
Arets utrangering
-Byggnader - -625 727
- -625 727
Arets anskaffningar
-Omklassificering - 3534 871
- 3534871
Utgaende anskaffningsvérden 36 690 366 36 690 366
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -13 877 962 -13 555 006
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -652 639 -635 5692
-Utrangering - 312 636
-14 430 601 -13 877 962
Utgaende avskrivningar -14 430 601 -13 877 962
Redovisat virde 22 259 765 22 812 404
Varav
Byggnader 22 259765 22 812 404
Taxeringsvarden
Bostader 102 000 000 71 800 000
Lokaler 11 652 000 5168 000
Totalt taxeringsvirde 113 652 000 76 968 000
Varav byggnader 70 000 000 52 140 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda kostnader 497 059 410 120
Summa 497 059 410 120
Not 12 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 980 600 449773
Summa 980 600

449773 /[
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Not 13 Forfall fastighetslan

14(15)

2019-12-31 2018-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 9 675 683 8143 744
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 6 422 500 9 818 803
Forfailer senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 16 098 183 17 962 547
Not 14 Fastighetslan

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetslan 16 098 183 17 962 547
Summa 16 098 183 17 962 547
Laneinstitut Rinta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SEB - - 1693 184 - 1693 184 -
SEB 1,54 % 2021-08-28 3 600 000 - 40 000 3 560 000
SEB 1,46 % 2022-11-28 2 962 500 - 30 000 2 932 500
Stadshypotek 0,85 % 2020-06-29 2 885 500 - 28 856 2 856 644
Stadshypotek 0,85 % 2020-06-29 3184 500 - 32 340 3152 160
Stadshypotek 1,15 % 2020-01-30 ~ 3636863 - 39984 3596 879
Summa 17 962 547 - 1864364 16 098 183

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen

forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna I6ner och arvoden samt sociala avgifter 115281 110 865
Upplupna rantekostnader 7 035 9679
Forutbetalda intakter 465 082 449773
Upplupna revisionsarvoden 12 500 15 488
Upplupna driftskostnader 275 799 281671
Summa 875 697 867 476
Not 16 Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sdkerheter

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 18 688 000 15 836 000
Summa stéllda sidkerheter 18 688 000

15 836 000[
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Brf Torbjom i Malmd, org.nr. 746000-5387

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Torbjorn i
Malmé for rakenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige, Revisomn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r 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 upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar s3 ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért 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 pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet r en hig grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka 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 férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom;

* identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet
till folid av oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfaiskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e drar jag en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhd@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser 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 upplysningamna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina siutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhadmtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten,

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

Jag maste 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 kontrolien som jag identifierat.

Den foreningsvalda 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 resuttat och stéllning. /&



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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Torbjérn i Maimé fér
rékenskapséaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forjust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i vrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av fGreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningsiagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, 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 sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens

vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
foriust grundar sig framst pa revisionen av rakenskapemna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat

om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Malmé den /7 O% 2020
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Afrodita Cristea
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksfoérbund utsedd revisor

Leif Alm

Av foreningen vald revisor



Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.






Viser om ditt hus.

- e— .

info@bblick.se | 010-177 59 00 | www.bredablickforvaltning.se




