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Viisentliga hiindelser under dret:

Vi har haft 9 styrelseméten under éret.
Giistldgenheten har dven i ar anvinds flitigt.
5 ldgenheter har sélts.

Under dret har vi:

Bytt ekonomisk forvaltare till Riksbyggen per 2018-01-01.
Renoverat samtliga balkonger.

Reviderat underhéllsplanen.

Arbetet fram forslag till nya stadgar.

Gjort lagstadgad energideklaration.

Genomfort OVK-besiktning av ventilationssystem.

Fiillt och beskurit vissa tridd i omradet.

Under 2019 planerar vi att:

Genomfora statuskontroller av el, vatten och brandskydd.
Upprusta p-platser.

Anta nya stadgar.

Byta namn pé foreningen till Brf Bjorkhagen i Skanor.
Byta samtliga stolpar vid entréer.

Utfra visst platarbete.
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Forvaltningsberattelse i

Beloppen i drsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsligenheter fr permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Féreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2007-06-08. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2007-10-03 och nuvarande
stadgar registrerades 2007-06-08.

Féreningen har sitt site i Vellinge kommun.
Arets resultat dr ligre dn foregdende ar framst p.g.a. kostnad for det underhéllsarbete som genomfbrts.
Driftkostnaderna i foreningen har ¢kat jamfort med foregdende ar beroende pa, forutom dkad kostnad for reparationer

och underhéll, att OVK (obligatorisk ventilationskontroll) och brandskyddsarbete utforts.
Rintekostnaderna har minskat, trots en mindre 6kning av 1nebelopp, till féljd av omsittning av 1an till lagre rénta.

Antagen budget for det kommande verksamhetsaret ér faststilld sa att foreningens ekonomi &r ldngsiktigt hallbar.

Féreningens likviditet har under aret fordndrats fran 195% till 177%.

I resultatet ingar avskrivningar med 513 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -468 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Féreningen #ger 10 fastigheter med beteckningarna Skandr 9:256, 9:258, 9:259, 9:260, 9:264, 9:265, 9:266, 9:270,
9:271 och 9:272 i Vellinge Kommun. P fastigheterna finns 10 byggnader med 40 ldgenheter samt 2 lokaler.
Byggnaderna dr uppforda 1992.

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Dina Férsékringar Skéne

Hemforsiikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsriittstilldgget ingdr i foreningens
fastighetsforsikring.

4 | ARSREDOVISNING Brf Bjorkhagen Org.nr: 7696167886



Ligenhetsfordelning
3 rok Summa

40 40

Dessutom tillkommer:

Lokaler
2
Total tomtarea 9 887 m*
Total bostadsarea 3560 m*
Total lokalarea 82 m?

Riksbyggens kontor i Malmg har bitriitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foéreningen har ingitt foljande avtal

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Underhallsplan

Com Hem Kabel-TV

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara fireningens hus i gott skick utfors 18pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala fSrslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 82 019 och planerat underhall for 1 288 770. Eventuella underhéllskostnader specificeras i
avsnittet " Arets utforda underhall™.

Underhillsplan: Féreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhéllsplanen anvinds ocksa for att beriikna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Féreningens underhéllsplan visar pd en genomsnittligt evig underhéllskostnad (kostnad Gver tid) pa 918 tkr per ar, som
motsvarar en kostnad pa 258 kr/m?.

Fér de nidrmaste 10 dren uppgar underhéllskostnaden totalt till 6 810 tkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad
pa 681 tkr.

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 918 tkr.
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Fireningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar

Malning av takkupor, fonster och balkonger 2012
Underhallsspolning avloppsstammar 2012
Fiberanslutning 2016

Arets utférda underhill
Beskrivning Belopp

Nya balkonger 1 288 770 kr

Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft fdljande sammansittning:

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Eva Bonnevier Ordférande 2020

Henry Andersson Ledamot 2019

Ann-Cathrin Méller Ledamot 2020
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Eva Sundholm Suppleant 2019

Leif Edling Suppleant 2019

Revisorer och dvriga funktioniirer
Ordinarie revisorer

Thomas Appelgren Godkind revisor
Mandat t.o.m. ordinarie

Valberedning stimma

Tommy Paulsson 2019

Féreningens firma tecknas frutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsiret har inga hindelser intriiffat som pdverkar foreningens ekonomi pa ett sétt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Foreningens érsavgift behélls oférindrad under 2018.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oftrdndrad drsavgift.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 6 dverlételser av bostadsritter skett (foregdende ar 5 st.)
Vid rikenskapsarets utgéng var samtliga bostadsriitter placerade.
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 2002 2011 2008 1 994
Resultat efter finansiella poster -981 401 -153 189
Resultat exkl. avskrivningar -468 913 359 701
Avsittning till underhallstond kr/m? 258 0 0 0
Balansomslutning 66 981 67 628 67539 69015
Soliditet 56 57 56 55
Likviditet % 177 195 123 107
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 562 562 561 561
Driftkostnader, kr/m? 514 119 254 136
Driftkostnader exkl. underhall, kr/m? 152 119 134 110
Rinta, kr/m? 141 157 163 171
Lan, kr/m? 8229 8125 8216 8 588
600
500
400
300
a0 A
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100 S
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-100
2014 2015 2015 2017 2018

== Driftkostnader, kr/m2 =+ Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 <= Rénta, kr/m?

Nettoomsiittning: intikter frin drsavgifter, hyresintiikter m.m. som ingdr i féreningens normala verksamhet med avdrag

for ldmnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriiknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplatelseavgifter Underhillsfond Balanserat resultat Arets resultat
Belopp:yid:Arets hegan 36 703 665 1721139 0 435931 401 306
Disposition enl. drsstimmobeslut 401 306 401 306
Reservering underhallsfond 918 000 2918 000
lanspraktagande av
underhallsfond -918 000 918 000
Arets resultat 980 662
Vid irets slut 36 703 665 1721139 0 -34 625 -980 662
Resultatdisposition
Till arsstimmans behandling finns féljande underskott
Balanserat resultat -34 625
Arets resultat -980 662
Arets fondavsittning enligt stadgarna -918 000
Avrets ianspraktagande av underhallsfond 918 000
Summa -1 015 287
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Att balansera i ny rikning - 1015287

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rérelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 2001 852 2001 606
Ovriga rérelseintakter Not 3 29 807 32217
Summa rorelseintiikter 2 031 659 2033 823
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 831 290 -422 003
Ovriga externa kostnader Not 5 -113 000 -88 059
Personalkostnader Not 6 -54 763 -52 083
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 -513 117 -512150
Summa rorelsekostnader -2 512 170 -1074 295
Rérelseresultat -480 511 959 528
Finansiella poster
Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter Not 8§ 75 0
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -500 226 -558 222
Summa finansiella poster -500 151 -558 222
Resultat efter finansiella poster -980 662 401 306
Arets resultat -980 662 401 306
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 65 738 246 66 246 917
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 4 444 8§ 890
Summa materiella anléiggningstillgingar 65 742 690 66 255 807
Summa anliggningstillgingar 65 742 690 66 255 807

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifis- och hyresfordringar Not 12 1138 13 975
Ovriga fordringar Not 13 12 536 25 564
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 54 422 41 057
Summa kortfristiga fordringar 68 096 80 596
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 1 169 834 1292229
Summa kassa och bank 1169 834 1292229
Summa omsiittningstillgangar 1237930 1372825
Summa tillgdngar 66 980 620 67 628 632
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 38 424 804 38 424 804
Summa bundet eget kapital 38 424 804 38 424 804
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -34 625 -435 931
Avrets resultat -980 662 401 306
Summa fritt eget kapital -1 015 287 -34 625
Summa eget kapital 37 409 517 38390179
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 28 8§70 000 28 925 000
Summa lingfristiga skulder 28 870 000 28 925 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 425000 0
Leverantdrskulder 54 826 148 853
Skatteskulder 0 6074
Ovriga skulder 540 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 220737 158 526
Summa kortfristiga skulder 701 103 313 453
Summa eget kapital och skulder 66 980 620 67 628 632
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Den lépande verksamheten

- 2)
Resultat efter finansiella poster 980.662 0
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.
Avskrivningar 513117 512150
Kassaflode fran den lgpande verksamheten fore
forindringar av rérelsekapital -467 545 913 456
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 12 500 22 096
Kortfristiga skulder (8kning +, minskning -) -37 350 13 567
Kassafldde frin den lipande verksamheten -492 395 949 119
Finansieringsverksamheten
Forandring av skuld 370 000 -325 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 370 000 -325 000
Arets kassaflode - 122395 624 119
Likvidamedel vid arets borjan 1292229 668 110
Likvidamedel vid arets slut 1169 834 1292229

Upplysning om betalda riintor
For erhdllen och betald rinta se notférteckning
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Noter

Not 1 Allmé@nna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsnimndens allminna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rikenskapsdret redovisas
som intékter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt niir det dr sannolikt att fSreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r férknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlédggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Inventarier, verktyg och maskiner Linjar S

Mark dr inte foremal for avskrivningar.
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsattning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 1 994 652 1 994 606
Hyror, lokaler 7200 7000
Summa nettoomsaéttning 2 001 852 2001 606
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Gistldgenhet 20 071 22 501
Intikt pantférskrivning och &verlatelser 9 558
Fakturerade kostnader 180 0
Rérelsens sidointiikter & korrigeringar -2 0
Ovriga rorelseintikter 0 9716
Summa ovriga rérelseintdkter 29 807 32 217
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall -1288 770 0
Reparationer -82019 -11 488
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -34 300 -54 240
Forsdkringspremier -29182 -28 826
Kabel- och digital-TV -47 500 -35 625
Systematiskt brandskyddsarbete -30 369 0
Obligatoriska besiktningar -28 750 0
Férbrukningsinventarier -2253 -2306
Vatten -161 003 -179 979
Fastighetsel -24 042 -23 959
Sophantering och atervinning -70 484 -65 713
Forvaltningsarvode drift -12618 -19 867
Summa driftkostnader -1 831 290 -422 003
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Férvaltningsarvode administration -50 000 -52293
Resekostnader -1 295 0
Annonsering och reklam 0 =370
IT-kostnader -3 485 0
Arvode, yrkesrevisorer -21 407 -13 587
Ovriga forvaltningskostnader -19 135 0
Kreditupplysningar -450 0
Pantforskrivnings- och verlatelseavgifter -10 468 0
Kontorsmateriel -250 0
Telefon och porto -1 800 -1 485
Konsultarvoden 0 -16 164
Bankkostnader -2 630 0
Ovriga externa kostnader -2 080 -4 160
Summa dvriga externa kostnader -113 000 -88 059
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -44 800 -44 300
Sociala kostnader -9 963 -7 783
Summa personalkostnader -54 763 -52 083
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -508 671 -507 704
Avskrivning Maskiner och inventarier -4 446 -4 446
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -513 117 -512 150
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rinteintdkter fran hyres/kundfordringar 75 0
Summa ovriga ranteintédkter och liknande resultatposter 75 0
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -499 598 -558 222
Ovriga riintekostnader -628 0
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -500 226 -558 222
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 48 069 410 48 069 410
Mark 20 553 550 20 553 550
68 622 960 68 622 960
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 68 622 960 68 622 960
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -2 376 043 -1 868 339
- 2376 043 - 1868 339
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -508 671 -507 704
- 508 671 - 507 704
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 2884714 - 2376043
Restvarde enligt plan vid arets slut 45 184 696 45 693 367
Varav
Byggnader 45 184 696 45 693 367
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg 22228 22228
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 22 228 22 228
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg -13 338 -8 892
- 13338 - 8892
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -4 446 -4 446
- 4446 - 4446
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -17 784 -13 338
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 17784 - 13338
Restvirde enligt plan vid arets slut 4 444 8 890

16 | ARSREDQVISNING Brf Bjérkhagen Org.nr: 7696167886



Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2018-12-31 2017-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 1138 13975
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 1138 13 975
Not 13 Ovriga fordringar

2018-12-31 2017-12-31
Skattefordringar 12514 19 468
Skattekonto 22 6 096
Summa o6vriga fordringar 12 536 25 564
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 30 047 29182
Forutbetalt forvaltningsarvode 12 500 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 11 875 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 11 875
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 54 422 41 057
Not 15 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Transaktionskonto 1 169 834 1292 229
Summa kassa och bank 1169 834 1292 229
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 29 295 000 28 925 000
Nista ars amortering pd langfristiga skulder till kreditinstitut -425 000 0
Langfristig skuld vid arets slut 28 870 000 28 925 000
Kreditgivare Réntesats Villkorsandringsdag Ing. skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg. skuld

lan

SWEDBANK 0.71% 2018-01-28 5 680 000 -5 620 000 60000 0
SWEDBANK 0,86% 2018-04-28 7 550 000 0 43000 7 505 000
SWEDBANK 0.71% 2019-01-28 0 6 380 000 180 000 6 200 000
SWEDBANK 321% 2020-02-27 7635 000 0 0 7 635 000
SWEDBANK 1.54% 2022-02-25 8 060 000 0 105 000 7 955 000
Summa 28 925 000 760 000 390 000 29 295 000

"Senast kinda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 425 000 kr varfdr den delen av skulden betraktas som kortfristig

skuld.

17 | ARSREDOQVISNING Brf Bjorkhagen Org.nr: 7696167886

&D
yam




Not 17 Upplupna kostnader och féruthetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna rantekostnader 106 183 0
Upplupna elkostnader 5617 0
Ovriga upplupna kostnader och frutbetalda intakter 0 13 338
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 108 937 145 188
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 220737 158 526
Not Stallda sakerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 37 250 000 37250 000

Not Eventualférpliktelser

Féreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Vasentliga hiandelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgdng har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intrdffat.

Styrelsens underskrifter

20/9-0~02

Ort och datum

> oy

W—.

Eva Bonnevier

dfirand ~
&3//) )

Ann- Cathrm Méller

Min revisionsberittelse har limnats den |6 May o o\9

Thomas Appelgren
Godkind revisor
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Brf Bjorkhagen
Org.nr 769616-7886

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden _
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for-Brf Bjorkhagen for rikenskapsaret 2018.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
drsredovisningens ¢vriga delar..

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstdmman faststiller resultatrikningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r aberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tilledckliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar _

Det.dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer 4r nddvindig for att.
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter-eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nir s #r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formédgan aft
fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél #r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet #ir en hég grad av sikerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pi grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och #ndamélsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter &r hogre én for en visentlig
felaktighet som beror p4 fel, eftersom oegentligheter-kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller-asidosittande av intern kontroll.
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- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgirder som 4r limpliga med hénsyn till omstéindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nigon vésentlig osiikerhetsfaktor som avser sadana hiindelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsiitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
viisentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fidsta uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktoin eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening inte
lingre kan fortsiitta verksamheten.

- utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om drsredovisningen 4terger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Bjorkhagen for rikenskapsdret 2018 samt av forslaget till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for riikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i Svrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat ar tillrickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Dét 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forstag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelnmgen ir forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storfeken av freningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och frvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detia
innefattar bland annat att fortlépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att freningens
organisation dr utformad sé att bokformgen medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelidgenheter 1 vrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.
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Revisorns ansvar

Mitt mal betridffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nigon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget &r forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte #r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebiir att jag fokuserar granskningen pé sadana atgérder, omraden och
forhallanden som ér visentliga for verksamheten och dér avsteg och overtridelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ir forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Malmé den 16 maj 2019

(”':w Bw véjfw.

Thomas Appelgren
Godkiind revisor
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Att bo | BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening dir de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du ritten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljd. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna fGr t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsférening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. Pa féreningsstimman kan du
péaverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa drsavgiften sa att den tdcker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att [imna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pé obegrinsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
dverldtas pA samma sitt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjdlv sin hemforsikring som bér
kompletteras med ett s.k. bostadsriittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utbkade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestimmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen dr ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk fSrening, med bostadsrittsfsreningar och byggfackliga organisationer som stérsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi 4r ett servicefGretag som
erbjuder bostadsrittsfdreningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk firvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfr ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjdnster

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet 4r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt [SO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utfardade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det #r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som kriivs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsriitten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlidggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for langvarigt bruk inom freningen. Den viktigaste anldggningstillgéangen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier férdelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvdrdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar féreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (freningens
formdgenhet).

Briinsletilliigg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna fr uppvirmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig férdelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsférening &r en typ av ekonomisk férening.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhiillet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet #r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den érliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering gdras till fdreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas fr underhallsarbeten. Kostnadsnivan fir underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att viirdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan féreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen gi i konkurs/likvideras fir man bara terbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

Fér varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av drsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hiindelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsnimndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar #r-av-tva slag, foruthetalda kosinader och upplupna intikter.

Om en fBrening betalar for t.ex. en forsidkring i forvig sa dr det en fGrutbetald kostnad: Man kan stiga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje méinad forsikringen giller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intiikier dr intidkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rdnta pa ett bankkonto,

Interimsskulder

Interimsskulder & av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostiader.

Om fireningen fir betalning i forskott fir én tjdnst som ska l9pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgifi dr hyra/avgift som vanligtvis betalas'én manad 1 forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader fiir tjinster som freningen har konsumerat men #nnu.inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott. '

Kortfristiga skulder _
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det r inte traligt att samtliga medlemmar under samma &r anvéinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formiga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 1oner, brinsle). Likviditeten erhills genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder, Ar de likvida tiligingarna storre dn de
kortfristiga skulderna, ir likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar forst efter ett eller flera dr. I regel sker betalningen [dpande 6ver dren enligt en
amorteringsplan,

Resultatriikning

Visar i siffror féréningens samtliga intfikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostraderna &r stdire dn
intdkterna blir resultatet en frlust. 1 annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finas poster som inte
matsvarats av utbetalningar under dret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen, Kostnaderna fir i huvudsak av tre slag: underhiliskostnader, drifiskostnader, personatkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie freningsstimma beslutar hur verksamhefsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett mait pa hur skuldtyngd foreningen 4r,
d.v.s. foreningens majlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Fbreningens [angsikiiga betalningsfSrmdga. Att en frening har hdg soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhaltanide til] sumima tillgingar, Motsatt innebdr att om en forening har 1&g soliditet #r det egna kapitalet 4r litet i
forhdliande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med Ian.

Stiillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sikerhet {6r erhélina 1dn,

Avskrivning av byggnader _
Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den drliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. T balansrikningen visas den ackumulerade avskriviingen som gjarts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviindas till den lopande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsriitternas giundavgifier eller andelstal ochi skall erliggas ménadsvis av
foreningens medleminar. Arsavgifien dr freningens viktigaste och stdrsta-inkomstkilla.

Avsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett-avslutat verksamhetsr och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma,
Arsredovisningen skall omfatta forvaliningsberdittelse, resuitatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsritisforening 4r i normalfallet inte fSremal fir inkomstbeskattning. En bostadsrittsfdrenings rénteintikter dr
skattefiia till den del de dr hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte 4r hinfSriiga till fastigheten. Efter avrikkning fSr eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittstoreningar erligger en konununal fastighetsavgift motsvarande, det liigsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet eller 0,30 % av taxerat viirde for fastigheten.

Forsmihus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppférda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fustighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

Fér lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet pd lokalerna.

Underhillsplan

Underhall utfort enligt underhillsplanen benimns som planerat underhill. Reparationer avser |spande underhall som e
finns med i underhéllsplanen.

Underhalisplanen anvinds for att rikna fram den 4rliga planenliga reserveringen till underhalisfonden som f&reningen
beh&ver gora. Reservering utdver plan kan gbras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstdmma.

Eventualfdrpliktelser
En éventualfoipliktelse dr ett majligt dtagande till foljd av avtal eller offentligriittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forvintas endast om en eller flera andra handelser ocksd intréffar,
b) det #r oskert om dessa framtida hiindelser kommer att intréiffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna komier att intréiffa.
En eventua]f‘mpllktelse sr ocksa ett atagande till f51jd av avtal eller offentligréittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa-grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kriivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tilifsrlitlig uppskattning av beloppet inte kan gotas.
En eventualfBrpliktelse Ar dven ett informellt itagande som uppfyller viltkoren i fiirsta eller andra stycket.
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L Arsredovisningen dr upprttad av styrelsen
B rf BJ O rk h a g e n for Brf Bjérkhagen i samarbete med

Rikshyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk frvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen dr en handling som ger bade langivare och kopare bra mdjligheter att bedoéma foreningens ekonomi.
Spara dirfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 r‘ Riksbyggen

www.riksbyggen.se Km-ﬁﬂ heda Littt
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