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VERKSAMHETEN

Styrelsen for Brf Bjornroten med sate i Nykoping org.nr. 719000-3488 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en &kta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1947. Féreningens stadgar registrerades senast 2022-08-02.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Nykoping kommun med adress Ahlbergers vag 6, 8, 11A-11F,
13A, 13B, 15, 17 och 19.

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Bjornroten 1 1947-07-21 1949
Bladuvan 1 1947-07-21 1949
Bolmorten 1 1947-07-21 1949

Totalt 3 objekt

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade i Protector Forsakring. | forsakringen ingar styrelseansvar samt forsakring mot ohyra.
Hemforsiakring tecknas och bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens
fastighetsforsakring.

Antal Benamning Total yta m2
91 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 4895
5 lokaler (hyresréatt) 0
9 garageplatser 0
32 p-platser 0
Totalt 137 objekt 4895

Foreningens lagenheter fordelas pa:
13 st 1 rum och kok

49 st 2 rum och kdk

27 st 3 rum och kdk

2 st 4 rum och kok
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Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Harri Manninen Ordférande 2022-06-15

Hans Ostlund Ledamot 2022-06-15

Marita Jonsson Ledamot 2022-06-15

Anna Ostrand Ledamot 2021-06-15

Hanna Gustafsson Ledamot 2022-06-15

Arvid Bjerkfeldt Ledamot 2022-06-15 2022-12-14
Nicolas Serrano-Nielsen Ledamot 2021-06-15 2022-06-15
Britt-Marie Bruno Asp Suppleant 2021-06-15

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Harri Manninen, Marita Jonsson och Britt-Marie Bruno Asp.
Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelsemoten.

Firmatecknare har varit: Harri Manninen, Hanna Gustafsson.

Firman tecknas av styrelsen eller tva i férening av ledaméterna ovan.

Revisorer har varit: Annika Forslund och som suppleant Ulla Karlsson valda av féreningen, samt en av BoRevision AB utsedd
revisor.

Valberedning har varit: Lotta Hirwing (sammankallande) och Camilla Engren, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2022-06-15. Pa stamman deltog 14 medlemmar varav 14 rostberattigade.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften forandrades fr.o.m. 2022-10-01 med + 7,1 %.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Foreningen har en investeringsplan som redovisar storre atgarder som kréaver investering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Véasentliga handelser under rakenskapsaret

Underhall / Investeringar

Stérre underhallsatgarder/investeringar som har utforts under aret:

Nya inglasade balkonger har byggts och ersatt de gamla balkongerna som behdvde bytas ut. En stor men viktig investering for
foreningen. Ny uteplats vid Ahlbergers vag 11F har ocksa byggts under aret.

Féreningen har anlitat en ny leverantér av stadning och skétsel av gérdarna. Fran 1 april &r det MA:s Allservice som skéter
detta.

Foreningens underhallsplan, som revideras varje ar, omarbetades under varen 2016. Nu gallande underhallsplan faststalldes
av styrelsen 2020-11-03. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om fondering eller ianspraktagande av fondmedel.
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Sedan foreningen startade har foljande stérre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2003 Stambyte

2003 Lagenhetsdorrar

2007 Fonster och balkongdérrar

2016 Ny trapphusbelysning
Ahlbergers vag 6

2016/2017 Stambyten badrum i 5 Igh.

2016/2017 Miljéhus

2017 Vidtagna atgarder mot felaktiga utférda
arbeten pa avloppsstammar

2018 Bokningstavla i tvattstuga

2018 Byte frekvensstyrning hissanlaggning

2020 Nya uteplatser 3 st Ahlbergers vag 11

2020 Ny tvattmaskin i tvattstuga Ahlbergers vag 13

2022 Nya balkonger och ny uteplats Ahlbergers vag 11F

Forvaltning

Foreningen har avtal med nedanstdende foretag

Leverantor Avtalstyp

HSB Sddermanland Ekonomisk férvaltning

Finab Fast.service AB

Vattenfall AB

Elavtal, el och nat

Vattenfall AB Fjarrvarme

Nykopings Kommun Vatten och renhallning
Gastabudsstaden Bredband

Protector Fastighetsforsakringar

Otis Hissar

Securitas Bevakningstjanst / Stérningsjour

Sormlandskustens VVS  Underhéll VA

Som vicevard/fastighetsskotare har Harri Manninen fungerat.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 9 bostadsratter Gverlatits och 0 upplatits.

Snoréjning, lokalvard, tradgardsskotsel fr o m 1/1 2019

Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 100 och under aret har det tillkommit 10 och avgatt 11 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 99.
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FLERARSOVERSIKT

2022 2021 *2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 234 265 0 0 0
Skuldsattning, kr/kvm 4294 1898 1952 2 005 2 058
Rantekanslighet, % 6 3 0 0 0
Energikostnad, kr/kvm 207 228 0 0 0
Driftskostnad, kr/kvm 368 356 304 310 282
Arsavgifter, kr/kvm 711 698 698 698 698
Totala intékter, kr/kvm 742 727 0 0 0
Nettoomséttning, tkr 3618 3560 0 0 0
Resultat efter finansiella poster, tkr 468 930 971 994 1078
Soliditet, % 33 51 48 45 41

* Fr&n och med &r 2021 &r nya nyckeltal framtagna enligt nya krav och regler, vilket innebér att jamforelsetal fore 2021 inte &ar
jamforbart mellan aren.

Sparande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhéll per kvm total yta (boyta +
lokalyta)
Varfor? Ett sparande behovs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsékningar.

Skuldséttning:

Definition: Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital &r ett viktigt matt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

Réntekanslighet:
Definition: 1 procentenhets rantefoérandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det &r viktigt att veta om féreningens ekonomi &r kanslig for ranteférandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i foreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader, exklusive planerat underhall, for drift per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av féreningens |6pande utgifter for drift och forvaltning av dess fastighet(er).

Arsavaqifter:
Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och vérdet pa bostadsratten. Darfor ar det viktigt att
bedéma om arsavgiften ligger ratt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for 1ag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 97 804 0 0 97 804
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 1431126 0 0 1431126
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 3813215 0 175 000 3988 215
S:a bundet eget kapital, kr 5342 145 0 175 000 5517 145
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 4102 284 929 608 -175 000 4 856 892
Arets resultat, kr 929 608 -929 608 468 471 468 471
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 5031 892 0 293471 5325363
S:a eget kapital, kr 10374 037 0 468 471 10 842 508
* Forandring av underhallsfond se resultatdisposition i nasta stycke.
RESULTATDISPOSITION
Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.
Till foreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:
Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 5031892
Arets resultat, kr 468 471
Reservation till underhallsfond, kr -175 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 0
Summa till féreningsstammans forfogande, kr 5325363
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny rékning, kr 5325363

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning

med tillhérande noter
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Resultatrﬁkning Not 2022-01-01 2021-01-01

1 -2022-12-31 -2021-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning 2 3618272 3559 593
Ovriga rorelseintikter 3 14 250 0
Summa rorelseintikter 3632522 3 559 593
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -1 801 076 -1 740 673
Ovriga externa kostnader 5 -191 736 -197 189
Personalkostnader och arvoden 6 -216 737 -204 665
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -677 979 -366 033
Summa rorelsekostnader -2 887 528 -2 508 560
Rorelseresultat 744 994 1 051 033
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 202 1632
Réntekostnader och liknande resultatposter -276 725 -123 057
Summa finansiella poster -276 523 -121 425
Resultat efter finansiella poster 468 471 929 608
Arets resultat 468 471 929 608
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31
1
TILLGANGAR
Anléiggningstillgidngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 7 30 055 828 12 017 037
Pagéende nyanldggningar avseende materiella
anldggningstillgangar 8 0 125172
Summa materiella anléiggningstillgingar 30 055 828 12 142 209
Summa anléiggningstillgangar 30 055 828 12 142 209
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3951 5141
Ovriga fordringar 3934 3925
Avrékningskonto HSB Sodermanland 1 686 955 7399 838
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 135 508 93 944
Summa kortfristiga fordringar 1830 348 7 502 848
Kassa och bank
Kassa och bank 10 860 964 849 211
Summa kassa och bank 860 964 849 211
Summa omsittningstillgdngar 2 691 312 8 352 059
SUMMA TILLGANGAR 32747 140 20 494 268
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31
1

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 97 804 97 804
Upplatelseavgifter 1431 126 1431126
Fond for yttre underhall 3988215 3813215
Summa bundet eget kapital 5517 145 5342 145
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 856 892 4102 284
Arets resultat 468 471 929 608
Summa fritt eget kapital 5325363 5031 892
Summa eget kapital 10 842 508 10 374 037
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11,12 11 150 034 7 434 426
Summa langfristiga skulder 11 150 034 7 434 426
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 13 9 868 248 1 855636
Leverantorsskulder 219 404 209 365
Aktuella skatteskulder 26 268 3 864
Ovriga skulder 14 19 844 19 844
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 15 620 834 597 096
Summa kortfristiga skulder 10 754 598 2 685 805
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32747 140 20 494 268
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rad BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisningsprinciperna dr oforandrade jaimfort med foregaende ar.

Anliggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har
fastighetens bokforda virden fordelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomforts med utgdngspunkt i vigledningen for komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sirskilda forutsattningar. Komponenternas aterstaende
nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utforda dtgiarder pa vasentliga komponenter har
beaktats sa vdl som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvént direkt infasning med
bruttometoden.

Aterstaende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad har bedomts vara 37 ar. Arets
avskrivningar pa de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 1,45 %.

Reservering for framtida underhéll av féreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan.
Styrelsen ar den som fattar beslut om féreningens underhéllsplan.

Ovrigt

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, 6vriga tillgdngar och skulder har
vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges.

Foreningen har tidigare beskattats for kapitalintdkter. Hogsta forvaltningsdomstolens beslut 2010-12-29

innebér att bostadsrittsforeningar inte beskattas for kapitalintéikter som ar hénforliga till féreningens
fastigheter. Foreningen har inget underskottsavdrag.

Not 2 Nettoomséittning

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Arsavgifter 3478 260 3417 888
Hyror 142 068 142 068
Hyresbortfall -19 188 -18 208
Ovriga intikter 17 132 17 844

Summa nettoomsittning 3618272 3 559 592
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Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Ovriga ersittningar och intikter
Summa o6vriga rorelseintikter

Not 4 Driftskostnader

Reparation, forbrukningsmaterial mm
Lopande underhall

Elavgifter

Uppvéarmningsavgifter

Vatten och avlopp

Sophdmtning

Forsakringar

Kabel-TV/bredband

Fastighetsskotsel

Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt
Ovriga kostnader

Summa driftskostnader

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvoden
Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal
Ovriga forvaltningskostnader
Konsultarvoden

Bankkostnader

Méteskostnader

Overlatelseavgift
Pantforskrivningsavgift
Kreditupplysning

Kontorsmaterial och trycksaker
Mobiltelefon

Datakommunikation

Ovriga externa kostnader
Inkassokostnader

Summa o6vriga externa kostnader

2022-01-01
-2022-12-31

14 250
14 250

2022-01-01
-2022-12-31

4 898
152277
78 999
737769
197918
57 621
81296
3124
344 871
126 500
15 802
1801 075

2022-01-01
-2022-12-31

21188
105 780
2400

6 500
1200
206

11 988
7708
945

18 900
4832
791
7300
1998
191 736

2021-01-01
-2021-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

34 621
63 506
80 171
832 483
203 945
44 397
109 358
2936
262 460
102 820
3976
1740 673

2021-01-01
-2021-12-31

21563
103 244
700
31250
1200
1532
10 702
8096
2160
3984
4783
645
7230
99

197 188
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Not 6 Personalkostnader och arvoden

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Loner anstéllda 75 000 75 000
Arvode styrelse 104 800 95 600
Arvode foreningsvald revisor 1 000 1 000
Sociala avgifter 33 007 31 065
Ovriga personalkostnader 2930 2 000
Summa personalkostnader och arvoden 216 737 204 665
Foreningen har en deltidsanstilld.
Not 7 Byggnader och mark
Byggnadernas nu aktiverade komponenter ar helt avskrivna ar 2079.
Virdeér enligt taxeringsbeslut 1960.

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden byggnader 28 042 475 28 042 475
Ingdende anskaffningsvarde mark 417 000 417 000
Arets investeringar inglasade balkonger 18 716 770 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 47 176 245 28 459 475
Ingaende avskrivningar -16 442 438 -16 076 405
Arets avskrivningar -677 979 -366 033
Utgaende ackumulerade avskrivningar -17 120 417 -16 442 438
Utgidende redovisat virde 30 055 828 12 017 037
Taxeringsvirde byggnad - bostider 30 000 000 24200 000
Taxeringsvirde byggnad - lokaler 350 000 322 000
Taxeringsvarde mark - bostdder 11 000 000 9 000 000
Totalt taxeringsviirde 41 350 000 33522 000
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Not 8 Pigidende nyanliggningar avseende materiella anléiggningstillgdngar

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 125172 31407
Arets investeringar 18 591 598 93 765
Omklassificeringar till byggnad, inglasade balkonger -18 716 770 0
Utgaende redovisat virde 0 125172
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 135 508 93 944
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 135508 93 944
Not 10 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Foretagskonto 0 5240
Placeringskonto 0 254 687
Sparbank kto Foretag 0 589 284
SEB Foretagskonto 860 964 0
Summa kassa och bank 860 964 849 211
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

Riintesats
Laneinstitut %
Swedbank Hypotek, 16st under
aret
SEB Boléan 1,10
SEB Boléan 1,14
SEB Bolan 1,30
SEB Boléan 2,81
SEB Boléan 3,22
SEB Bolan 3,30
SEB Bolan 3,27

Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut

Niésta ars amortering beréknas
uppga till

Langfristiga skulder exklusive
kortfristig del

Konv datum

2024-12-28
2025-12-28
2026-09-28
2026-04-28
2023-06-28
2023-08-28
2023-06-28

Léanebelopp
2022-12-31

2318032
2920263
2196 131
3985000
1 598 856
4 000 000
4 000 000
21 018 282

-9 598 856
-269 392

11 150 034

Léanebelopp
2021-12-31

1 606 244
2401 488
2993 731
2288599
0
0
0
0
9290 062

-1 591 085
-264 551

7 434 426

Lan som har slutforfallodag inom ett ar frén bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett

om fortsatt belédning sker i bank.

13 (15)

Amortering inom 2-5 ar berdknas uppga till 1077 568
Om 5 ar berdknas nuvarande skulder uppga till 19 671 322
Not 12 Stillda sakerheter

2022-12-31 2021-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 23424 200 23 424 200
Summa stillda séikerheter 23 424 200 23 424 200
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Not 13 Kortfristig del av lingfristig skuld till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars berédknade
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 ovriga Kkortfristiga skulder

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

Uttag under aret

Utgaende virde

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntekostnader

Forutbetalda hyror och avgifter

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Avtalsplacerade betalningar

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31

9 868 248
9 868 248

2022-12-31

1 875
638
17 331
19 844

17 331

17 331

2022-12-31

7245
310272
303 317

0
620 834

2021-12-31

1 855636
1 855 636

2021-12-31

1875
638
17 331
19 844

17 331

17 331

2021-12-31

6713
292 501
294 838

3044
597 096
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Arsredovisningen for Brf Bjornroten med rikenskapsar 2022-01-01 - 2022-12-31 har signerats digitalt.

Nykoping

Harri Manninen

Hans Ostlund

Marita Jonsson

Var revisionsberittelse har lamnats

Annika Forslund
Av foreningen vald revisor

Hanna Gustafsson

Anna Ostrand

Ola Trané
BoRevision AB



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Bjornroten, org.nr. 719000-3488

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Bjornroten for rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 4 maj 2022 med omodifierade
uttalanden i Rapport om arsredovisningen. Foreningsstdmman 2022 valde BoRevision till revisor. Undertecknad revisor fran BoRevision &r saledes

inte med namn vald av stamman.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en véasentlig 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 arsredovisningen.

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

Dessutom:

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

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

e utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

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

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, 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, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.



Den fortroendevalda revisorns ansvar

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

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Bjérnroten for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn fran BoRevision har i vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ €niigt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

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

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

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

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

Nykdping

Digitalt signerad av

Ola Trané Annika Forslund

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av foreningen vald revisor



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrdakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i dvrigt under rdkenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgér av resultat- och
balansrdkningen. Forvaltningsberéttelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader é&r lika
med érets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaftningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgér dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar.

Pé skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplételseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anldaggningstillgéngar.
Omsittningstillgangar kan i allmédnhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och néista ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa4 annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen. Om
foreningen under dret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden é&r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sékerstdllande av medel for underhéll av
foreningens tillgdngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrittsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pd markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gétt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrdkning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstéllning av féreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jaimfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre #n de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En éarsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



