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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen
skyldig att for varje ar uppritta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En drsredovis-
ning bestar av en forvaltningsberittelse, en resultat-
rakning, en balansrakning samt en notférteckning.
Av notforteckningen framgar vilka redovisnings-
och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verk-
samhetens art och inriktning samt agarfoérhéllanden,
det vill siga antalet medlemmar med eventuella
forandringar under dret. Verksamhetsbeskrivningen
bor innehalla uppgifter om fastigheten, utfort och
planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser
i 6vrigt under rakenskapsaret och efter dess utgang
bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
férhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrdkningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehélla styrelsens
forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intakter minus
kostnader ar lika med drets overskott eller under-
skott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa
sa stort overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa
intdkterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sd att de ticker de kostnader
som forviantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter férslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av féreningens anlaggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvardet for en anlaggningstillgang férdelas pa
tillgdngens beddémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som benamns avskriv-
ning.

I not till byggnader och inventarier framgar
aven den ackumulerade avskrivningen, det vill siga
den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp pa de byggnader och inventarier som
foreningen ager.



. Brf Bjoérmroten
HSB - diir mbjighoterna boe Org.nr 71 9000-3488

Styrelsen for Brf Bjoérnroten far hirmed avge &rsredovisning for rdkenskapsaret
2019-01-01 —2019-12-31.

Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK.
Alla belopp anges i kronor om inte annat anges.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen ér ett privatbostadsforetag. Foreningen dger fastigheterna Bjoérnroten 1,
Bladuvan 1 och Bolmérten 1 i Nykdpings kommun som fardigstélldes ar 1949-52 i vilka man
upplater lagenheter och lokaler. Féreningens huvudsakliga dandamaél &r att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende 4t foreningens medlemmar. Féreningens stadgar
har registrerats hos Bolagsverket den 1 september 2016. Féreningen har sitt site i S6dermanlands
1dn, Nykopings kommun.

Fastigheterna &r fullvirdeforsékrade i Trygg-Hansa. I forsdkringen ingér styrelseansvar samt
forsdkring mot ohyra. I forsékringen ingar dven bostadsrattstilligg. Observera att denna inte
ersitter hemf{orsdkringen.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls den 11 juni 2019. P4 stimman deltog 22 medlemmar varav 19
var réstberéttigade.

Styrelsen, revisorer och évriga funktioniirer
Styrelsens sammanséttning under aret efter stimman har varit

Harri Manninen. Ordf6rande vald t o m stdimman 2021
Magnus Ronnberg. Vice ordférande. vald t o m stimman 2021
Hans Ostlund. Sekreterare. itur att avga
Anna Ostrand. Ledamot. vald t o m stimman 2021
Eva-Lotta Lindberg Ledamot itur att avga
Eric Lindberg Ledamot 1tur att avga
Britt Marie Bruno Asp  Suppleant vald t o m stdmman 2021
Hanna Gustafsson Suppleant 1tur att avga

Firman tecknas av styrelsen eller tva i forening av dess ordinarie ledaméter.

Styrelsen har under rikenskapsaret hallit 15 st. protokollforda sammantriaden. .

L
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@ Brf Bj6rnroten

HS8 - dir mijiighedsrna bor Org.nr 719000'3488

Revisor
Revisorer har under aret varit Annika Forslund med auktoriserad revisor fran PwC, valda av
foreningen.

Valberedning
Valberedning finns ¢j utsedd.

Fastighetsuppgifter

Foreningens egendom omfattar fastigheterna Bjornroten 1, Bldduvan 1 och Bolmoérten 1 i
Nykopings kommun med adress Ahlbergers vig 6, 8, 11A-11F, 13A, 13B, 15, 17 och 19. Husen
fardigstélldes ar 1949-1952 och innehaller 91 bostdder om 4 895 m2, 5 lokaler, samt 9
garageplatser 32 parkeringsplatser.

Samtliga platser administreras av styrelsen och en lokal anvidnds som foreningslokal.

Lagenhetsfordelning:
13 st. 1 rum och kok/kokskép
49 st. 2 rum och kék
27 st. 3 rum och kok
2 st. 4 rum och kék

De senaste dren har foreningen gjort foljande storre underhallsatgirder och investeringar i

fastigheten:

Stambyte 2003
Lagenhetsdorrar 2003
Fonster och balkongdorrar 2007

Ny trapphusbelysning Ahlbergers vig 6 2016
Stambyten badrum i 5 Igh. 2016/2017
Miljéhus 2016/2017
Vidtagna atgérder mot felaktiga utforda

arbeten pa avloppsstammar 2017
Bokningstavla i tvittstuga 2018

Byte frekvensstyrning hissanldggning 2018
Forvaltning

Foreningen har avtal med nedanstaende foretag

Leverantor Avtalstyp

HSB Sédermanland  Ekonomisk forvaltning
HSB Sédermanland  Snordjning, jour
Finab Fast.service AB Sn6r6jning, lokalvard, tradgirdsskétsel fr o m 1/1 2019

Stidarna AB Lokalvardt om 21/3 2019
Vattenfall AB Elavtal, el och nit
Vattenfall AB Fjarrvarme

Nykopings Kommun Vatten och renhallning
Tyfon Svenska AB Bredband N
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@ Brf Bjornroten

HSE - dir mbiagheturna bot Org.nr 719000'3488
Trygg Hansa Fastighetsforsdkringar

Otis Hissar

Securitas Bevakningstjdnst / Storningsjour

Som vicevird/fastighetsskotare har Harri Manninen fungerat.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Underhall / Investeringar
Storre underhallsatgirder/investeringar som har utforts under aret:

Inkép och installation av nytt torkskap.

Foreningens underhallsplan uppdateras varje ar av styrelsen. Nu géllande underhallsplan
faststélldes av styrelsen 2010-06-21. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om fondering
eller ianspraktagande av fondmedel.

Ovrig foreningsinformation
Rensning av takrédnnor med hjilp av mobilkran utfordes pd Ahlbergers vig 6 under éret.

Medlemsinformation

Under rikenskapséret har 12 bostadsritter dverlatits. Vid rdkenskapsérets utgang var
medlemsantalet 101 varav rostberattigade 91.

For att hyra ut bostadsritten i andrahand krévs tillstdnd av foreningens styrelse.

Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stillning

Flerarsoversikt 2019 2018 2017 2015/16 2014/15
(18 man)
Arsavgifter bostider, tkr 3418 3418 3418 5135 3524
Arets resultat, tkr 994 1078 819 1232 229
Balansomslutning, tkr 18 885 18 320 17 509 18 505 19 509
Arsavgiftsniva bostider, kr/kvm 698 698 698 698 720
Driftskostnad, kr/kvm#* 310 282 250 367 239
Rénta, kr/kvm 46 45 58 90 109
Lan, kr/kvm 2 005 2 058 2111 2471 2 857
Fond for yttre underhall, tkr 3632 3315 2 987 3073 3414
Soliditet (%) 45 41 37 30

Soliditet = Summa eget kapital delat med totala tillgéngar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgingarna som &r finansierade med egna medel (inte lan eller andra skulder). Talet bor aldrig vara
under 0 vilket innebér att allt eget kapital dr forbrukat.

Avgifter och hyror

Arsavgifterna hdjdes senast 2013-01-01 och den genomsnittliga arsavgiftsnivan for bostider
uppgar till 698 kr/m2. TN
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Forindring av eget kapital
Medlems-

insatser
Belopp vid arets ingéng 97 804
Resultatdisposition
enligt
foreningsstimman
Reservering till fond for
yttre underhéll enligt
underhéllsplan

Ianspréktagande av
fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid érets
utging 97 804

Forslag till resultatdisposition

Upplitelse-
avgift
1431126

1431126

Fond yttre

underhall
3314557

400 000

-82 084

3632473

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition

Till balanserat resultat verfors

Brf Bjornroten
Org.ar 719000-3488

Balanserat Arets
resultat resultat
1557 804 1077914
1077914 -1077914
-400 000
82 084
994 216
2317 802 994 216
2317 802
994 216
3312018
3312018
3312018

Totalt

7479 205

0

0
994 216

8473 421

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfljande resultat- och balansrikning med

noter.
Lh~
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@ Brf Bjornroten

Org.nr 719000-3488

H58 - diir mbsghetorng bor

Resultatrﬁkning Not 2019-01-01 2018-01-01
1 -2019-12-31 -2018-12-31
Rérelseintiikter
Nettoomsittning 2 3525704 3 508 540
Ovriga rorelseintikter 3 40 629 41 904
Summa rorelseintikter 3 566 333 3 550 444
Rirelsekostnader
Driftskostnader 4 -1 518 436 -1 381 633
Ovriga externa kostnader 5 -166 892 -178 015
Underhall enligt plan 6 -82 084 -71 200
Personalkostnader och arvoden 7 -227 727 -253 545
Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar -381 513 -375 357
Summa rérelsekostnader -2 376 652 -2 259 750
Roérelseresultat 1189 681 1290 694
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 27 360 6 656
Réntekostnader och liknande resultatposter -222 825 -219 436
Summa finansiella poster -195 465 -212 780
Resultat efter finansiella poster 994216 1077 914
Arets resultat 994 216 1077914 o
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Org.nr 719000-3488

HS@ - dir miyligheterna bor

Balansrﬁkning Not 2019-12-31 2018-12-31
1

TILLGANGAR

Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 8 12 749 104 13 007 492

Summa materiella anldggningstillgangar 12 749 104 13 007 492

Summa anléiggningstillgangar 12 749 104 13 007 492

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3951 4136

Ovriga fordringar 3934 31776

Avrékningskonto HSB S6dermanland 5265 881 4192 562

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 9 26 082 106 568

Summa kortfristiga fordringar 5299 848 4 335 042

Kassa och bank

Kassa och bank 10 835 896 977 138

Summa kassa och bank 835 896 977 138

Summa omséittningstillgangar 6135744 5312180

SUMMA TILLGANGAR 18 884 848 18 319 672 Gl
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Balansriikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Upplételseavgifter

Fond {or yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11,12
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 13
Leverantérsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder 14
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 15

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Brf Bjornroten

Org.nr 719000-3488

2019-12-31

97 804
1431126
3632473
5161 403

2317 802
994 216
3312018

8 473 421

4 001 022
4 001 022

5813927
183 258
7 800
21170
384 250
6 410 405

18 884 848

2018-12-31

97 804
1431126
3314557
4 843 487

1 557 804
1077914
2635718

7 479 205

6674278
6674278

3401 269
250 905
3778

21 261
488 976
4166 189

18 319 672,
1{;/1/\



@ Brf Bjornroten

HSH - dir miighwiorna bor Org.nr 719000-3488

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allméinna
rdd BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisningsprinciperna &r ofordndrade jaimfort med foregdende &r.

Anlédggningstillgiangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har
fastighetens bokforda vérden fordelats pa vésentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vagledningen for komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrittsforeningens sérskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende
nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgirder pa véisentliga komponenter har
beaktats s& vdl som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvént direkt infasning med
bruttometoden.

Aterstiende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad har bedomts vara 40 ar. Arets
avskrivningar pa de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 1,36 %.

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pé foreningens underhallsplan.
Styrelsen dr den som fattar beslut om foreningens underhéllsplan.

Ovrigt
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, Svriga tillgdngar och skulder har
vérderats till anskaffningsvdrde om inte annat anges.

Foreningen har tidigare beskattats for kapitalintékter. Hogsta forvaltningsdomstolens beslut 2010-12-29
innebir att bostadsréttsforeningar inte beskattas for kapitalintikter som ar hinforliga till foreningens
fastigheter. Foreningen har inget underskottsavdrag.

Not 2 Nettoomsiittning

2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31
Arsavgifter 3417 888 3417 888
Hyror 97 588 98 288
Hyresbortfall -19 928 -23 528
Ovriga intakter 30 155 15 891
Summa nettoomsiittning 3525703 3 508 539
Not 3 Ovriga rirelseintikter

2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31
Ovriga ersittningar och intikter 40 629 41 904
Summa dvriga rirelseintikter 40 629 41 904 TR
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Not 4 Driftskostnader

Reparation, forbrukningsmaterial mm
Lopande underhill

Elavgifter

Uppvirmningsavgifter

Vatten och avlopp

Sophdmtning

Forsdkringar

Kabel-TV/bredband
Fastighetsskotsel

Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt
Ovriga kostnader

Summa driftskostnader

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvoden

Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal
Administrativ/ekonomisk forvaltning Extradebiteringar
Ovriga forvaltningskostnader

Konsultarvoden

Bankkostnader

Moteskostnader

Fritidsverksamhet

Overlatelseavgift

Pantforskrivningsavgift

Tidningar, tidskrifter och facklitteratur
Kreditupplysning

Kontorsmaterial och trycksaker

Mobiltelefon

Datakommunikation

Ovriga externa kostnader

Inkassokostnader

Summa dvriga externa kostnader
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2019-01-01
-2019-12-31

3580
130 291
87 488
656 812
159 891
37 346
96 424
3377
235414
102 820
4 994

1 518 437

2019-01-01
-2019-12-31

19 250
100 496
0

2127

0

1737
3297
845
15321
7 875
1972
2430
721

3 657

0

6 940
225
166 893

Brf Bjornroten
Org.nr 719000-3488

2018-01-01
-2018-12-31

17 513
82 835
88 942
618 396
185 639
36 846
96 428
2876
138 107
98 850
15200
1381 632

2018-01-01
-2018-12-31

18 625
96 424
3 228
900
23016
0

247

0
7928
11766
0
1620
3372
3 644
436

6 810
0

178 016
6/1«
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Not 6 Underhall enligt plan

Underhéll enligt plan
Summa underhall enligt plan

Not 7 Personalkostnader och arvoden

Loner anstéllda

Arvode styrelse

Arvode foreningsvald revisor

Ovriga arvoden

Kostnadserséttningar

Sociala avgifter

Ovriga personalkostnader

Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstélld personal.

Not 8 Byggnader och mark

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2079.

Virdedr enligt taxeringsbeslut 1960.

Ingdende anskaffningsvirden byggnader
Ingéende anskaffningsvidrde mark

Arets investeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
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2019-01-01
-2019-12-31

82 084
82 084

2019-01-01
-2019-12-31

75 000
93 000
2 000

0

560
57167
0

227 727

2019-12-31

27919 350
417 000
123 125

28 459 475

-15 328 859
-381 513
-15710 372

12 749 103

Brf Bjornroten
Org.nr 719000-3488

2018-01-01
-2018-12-31

71 200
71200

2018-01-01
-2018-12-31

80 476
93 600
1 000
5476

2 009
60 935
10 049
2353 545

2018-12-31

27919 350
417 000

0

28 336 350

-14 953 502
-375 357
-15 328 859

13 007 491 91/‘
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Brf Bj6rnroten
Org.nr 719000-3488

Taxeringsvirde byggnad - bostader 24 200 000 22 400 000
Taxeringsvirde byggnad - lokaler 322 000 1 005 000
Taxeringsviarde mark - bostdder 9 000 000 7 200 000
Totalt taxeringsviirde 33 522 000 30 605 000
Fastighetsbeteckning: Bjornroten 1, Bldduvan 1 och Bolmérten 1
Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 082 106 568
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 26 082 106 568
Not 10 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Foretagskonto 53 490 19 579
Placeringskonto 260 687 560 687
Sparbank kto Féretag 521719 396 871
Summa kassa och bank 835 896 977 137
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Rintesats Konv datum Lanebelopp Lanebelopp
Laneinstitut % 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank Hypotek 1,60 2022-06-22 1 632 347 1 643 553
Sormlands Sparbank 1,58 2021-08-30 2 473 535 2 566 003
Swedbank Hypotek 1,74 2020-09-25 2 568 400 2 651 856
Swedbank Hypotek 1,38 2020-12-22 3 140 667 3214135
9 814 949 10 075 547
Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut -5570510 -3 140 667
Niésta &rs amortering berdknas
uppga till -243 417 -260 602
Langfristiga skulder exklusive
kortfristig del 4 001 022 6674278

Lén som har slutforfallodag inom ett &r fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett
om fortsatt belaning sker i bank.

973 668
8597 864

1 042 408
8759 303%\

Amortering inom 2-5 &r berdknas uppga till
Om 5 ar berdknas nuvarande skulder uppgé till
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Not 12 Stillda siikerheter

Uttagna fastighetsinteckningar
Summa stiillda siikerheter

Not 13 Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld (nésta &rs berdknade
amortering, samt lan med slutforfallodag inom ett ar)
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut

Not 14 Ovriga skulder

Personalens kéllskatt

Lagstadgade sociala avgifter
Medlemmars reparationsfond/inre fond
Summa dvriga kortfristiga skulder

Specifikation av forindring i fond for inre underhall
Belopp vid arets ingéng

Uttag under aret

Utgaende viirde
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2019-12-31

15 224 200
15224 200

2019-12-31

5813 927
5813 927

2019-12-31
1 875

1 964

17 331
21170

17 331

17 331

Brf Bjornroten

Org.nr 719000-3488

2018-12-31

15 224 200
15224200

2018-12-31

3401 269
3 401 269

2018-12-31

1935
1995
17 331
21261

21264
3933
17331,

9
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rantekostnader 19 484 22 445
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 140 313 215174
Mottagna kortfristiga depositioner och forskott 224 453 251 355
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intiikter 384 250 488 974

Not 16 Visentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

Efter rdkenskapsérets utgdng har spridningen av Coronaviruset klassificerats som en pandemi. Vi har
sdrskilt beaktat hur effekterna av COVID-19 utbrottet kan komma att paverka foreningens framtida
utveckling eller risker som kan péverka den finansiella rapporteringen framéat. Vi bedomer att paverkan
pa féreningen ir begrinsad.

Nyképing 2020- 04 - O |

Harri Manninen Magnus Ronnberg
y 4 i,
S
& ;
#  Hans Ostlund Eva-Lotta Lindberg

T ol e dlsvy—
g %:1 (:/L}n//dgé o Anna Ostrand W /6 ﬁé&%f{

Viér revisionsberittelse har limnats 20 20~ 06-01

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

. P \ ¢
Mo Fashud S e (Ap?>
Annika Forslund Sofie Gustafsson
Av foreningen vald revisor Auktoriserad reviso::?z/_"_
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Bjérnroten org.nr 719000-3488

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Bjérnroten for ar 2019.

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

Vi tillstyrker darfér att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed
beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den ej kvalificerade revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens foérmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart mal ar 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.
Rimlig sakerhet ar en hoég grad av sakerhet, men ar 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifrén
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrédckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd avcﬂ/' 4=
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oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér min
(var) revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styreisens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser saddana
h&ndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening inte
l&angre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den-Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
h&ndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi maste ockséa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Den ej kvalificerade revisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig grad av
sdkerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Bjornroten for ar 2019 samt av férslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.
Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och andamalsenliga som grund fér vara

uttalanden% A:
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Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeléagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

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

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst ellér férlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenllgt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enlig't god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda: -
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen. -

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander den auktoriserade rewsorn
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. = -+
Granskningen av férvaltningen och foérslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfoérs -
baseras pé den auktoriserade revisorns professionella bedémning och évriga valda revisorers
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgdngar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuld-
sidan). Pa tillgdngssidan redovisas dels anlaggnings-
tillgdngar sasom byggnader, mark och inventarier
samt langfristiga placeringar, dels omséttningstill-
gangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas
foreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar drets resultat och resultat fran tidigare
ar (balanserat resultat eller ansamlad foérlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anldggningstillgangar. Om-
sattningstillgangar kan i allminhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa.
Oftast har féreningen sina likvida medel hos
HSB-féreningen och da redovisas detta under
ovriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala
forst efter ett eller flera ar, ofta enligt sarskild
amorteringsplan, till exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar,

till exempel skatteskulder och leverantorsskulder.
Numera redovisas aven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar
ska styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens
hus. I enlighet med denna plan ska arliga avsatt-
ningar goras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstaller att medel finns for att trygga det fram-
tida underhéllet av féreningens hus.

Avsdttningen sker genom en omfoéring mellan
fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrakningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféren-
ingen ska avsatta medel till fond f6r inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behallningen for samtliga bostads-
ratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medfora dndrade
principer foér redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett
tomtrattsavtal med kommunen. Dessa forhandlas
normalt om vart tionde ar, baseras pa markvirdet
och en ranta, och kan innebara stora kostnads-
okningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, 16ner,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess
Kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna storre
an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egent-
ligen ar framtiden viktigare. Vilka utbetalningar
star foreningen infor i form av reparationer och
utbyten? Har féreningen en kassa och ett sparande
som ger jimna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ar viktiga. Fraga garna
styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.






