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HSB - dar mdjligheterna bor



Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.



KALLELSE

Medlemmarna i HSB:s Brf Bjorno kallas hirmed till ordinarie foreningsstimma
tisdagen den 30 juni 2020 kl. 19.00 i Kista kyrka. Med anledning av Corona
pandemin rekommenderar vi att en person per bostadsriitt deltar i stimman.
Ingen servering kommer att ske. En grins pa max 50 personer giller.

Dagordning
l. Stdimmans 6ppnande

2 Val av ordférande vid stimman

3 Anmadlan av ordforandens val av protokollforare

4 Godkénnande av rostlingd

5. Fraga om nérvaroritt vid foreningsstimman

6 Faststillande av dagordning

7 Val av tva personer att jamte ordférande justera protokollet
8 Val av minst tva rostraknare

9. Fraga om kallelse skett 1 behorig ordning

10. Genomgéng av styrelsens arsredovisning

11. Genomgéng av revisorernas beréttelse

12. Beslut om faststillande av resultat- och balansrikning

13. Beslut i anledning av &rets resultat enligt balansrdkningen

14. Beslut i frdga om ansvarsfrihet for styrelsen

15. Beslut om arvoden for styrelsens ledamoter, suppleanter, revisorer och
valberedning som valts av foreningsstimman

16. Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

17. Val av styrelseledamoéter och —suppleanter

18. Presentation av HSB ledamot

19. Beslut om antal revisorer och suppleant

20. Val av revisor och —suppleant

21. Beslut om antal ledaméter 1 valberedningen

22. Val av valberedning samt val av valberedningens ordférande

23. Val av distriktsombud och -suppleanter

24, Av styrelsen till foreningsstimman hinskjutna fragor/ ev motioner

25. Avslutning

Vid stimman har varje medlem en rést. Innehar flera medlemmar bostadsrétt
gemensamt har de dock tillsammans endast en rost. Rostberittigad dr endast den
medlem som fullgjort sina forpliktelser gentemot foreningen. Fysisk person fir utdva
sin rostritt genom ombud. Endast make, maka, sambo, annan nérstaende eller annan
medlem fér vara ombud. Ingen far som ombud foretrdda mer dn en person. Ombud
skall forete skriftlig dagtecknad fullmakt. Fullmakten géller hogst ett ar fran
utfardandet. Medlem fér vid foreningsstimma medfora hogst ett bitrdde. Endast make,
maka, sambo, annan narstaende eller annan medlem far vara bitradde. Med nérstadende
avses 1 tredje och femte styckena forutom make eller sambo, fordldrar, syskon eller
barn. Ta med bostadsrittsbevis eller dverlatelseavtal.

Kista 1 maj 2020
Styrelsen 1 HSB brf Bjorno
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HSB Brf Bjoérné i Stockholm Org nr 716416-3870

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB bostadsrittsforening Bjorno i Stockholm (716416-3870) far hdrmed avge
redovisning for foreningens verksamhet under rakenskapséret 2019 01 01-2019 12 31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

Fastigheter
Foreningen bildades 1978-01-29 och registrerades vid ldnsstyrelsen 1978-03-18. Féreningen dger
sedan 1 april 2019 fastigheterna Helsingdr 3, 4 och 5 samt innehar tomtrétten till Sjalland 2 i

Stockholms kommun.
Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en

dkta bostadsrittsforening.
Fastigheterna ér fullvdrdesforsikrade i Folksam.

Samtliga foreningens bostidder upplats samtliga med bostadsritt.

Ligenhetsfordelningen ér:

1 rkv 1 rok 2 rkv 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok 7rok  Summa
7 9 82 3 148 33 12 14 1 309

Foreningens totala bostadsyta &r 22 910 kvm.

Hyreslokaler

Foreningen dger och forvaltar dven 4st hyreslokaler varav 2st hyrs av Rinkeby/Kista
Stadsdelsforvaltning. Forskolan Rodby hyrs av International Play School Kista. Kista Hair News
hyrs av frisersalongens dgare. Hyreslokalerna omfattar totalt 1 636 kvm.

Garage/Parkering
Inom foreningen finns 149 garageplatser i varmgarage och 16 garageplatser i kallgarage. Samtliga
garageplatser upplats med hyresratt. Dessutom finns 31 avgiftsbelagda parkeringsplatser.

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstimma avholls 2019-06-13. Pé stimman deltog 35 medlemmar. Styrelsen har
sedan foregdende ordinarie foreningsstimma haft foljande sammanséttning;:

Christer Pettersson Ordforande

Maya Khullar vice Ordférande/Gym

Ulla Lindbom Sekreterare/Utemiljo

Navid Soltani [T/TV BjoérnoBladet

Johan Torstensson Grannsamverkan

Kuldeep Singh Foreningslokalen

Leif Petersson Byggnadsfragor/Milj6/Ventilation

Hans Ohman Utsedd av HSB Stockholm 0
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Suppleanter har varit:

Hana Khan Stad

Mats Hagstrom Extern paverkan tvdrbanan
Mustapha Rénnblad

Ingrid Nordahl Utsedd av HSB Stockholm

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 11 protokollférda sammantraden.
I tur att avga vid kommande ordinarie foreningsstimma.

Ordinarie ledaméter Christer Pettersson, Ulla Lindbom och Johan Torstensson samt suppleanterna
Hana Khan, Mats Hagstrom och Mustapha Rénnblad.

Revisorer

Pa stimman valdes Johan Ada till revisor och till revisorssuppleant valdes Senanda Nizancevic.
Revisor frdn BoRevision AB dr av HSB Riksforbund utsedd revisor.

Representanter i HSB distriktsstimma

Ordinarie distriktsombud har varit Ulla Lindbom, Maya Khullar, Christer Pettersson och Kuldeep
Singh. Suppleanter har varit Leif Petersson och Johan Torstensson

Valberedning
Valberedning har varit Daniel Bernhardsson som sammankallande och Kirsti Astrom.

Studie- och Fritidsverksamhet

Inga nya aktiviteter har startats. Igdngvarande aktiviteter &r gymmet och bastun i lokalen
Helsingdrsgatan 44.

Medlemsinformation

Foreningen hade 405 medlemmar vid arsskiftet.
Under éret har 32 lagenhetsOverlatelser skett.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under aret skotts av HSB Stockholm.

Till styrelsen har sammanlagt utbetalats 6,5 basbelopp. Basbeloppet for 2019 har faststéllts av
regeringen till 46 500 kr. Till suppleanterna har utbetalats 1 000 kr per sammantréde.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, kr/kvm 726 712 698 685 665
Totala Intakter kr/kvm 812 804 790 756 720
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 177 145 150 164 137
Beldning, kr/kvm 5 845 2 856 2 885 2914 2 938
Rantekanslighet 9% 4% 4% 5% 5%
Drift och underhall kr/kvm 543 606 586 539 521
Energikostnader kr/kvm 219 220 210 202 187
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Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 19 965 19 778 19 437 18 600 17724
Resultat efter finansiella poster -829 -118 37 1857 1574
Soliditet 10% 18% 18% 18% 16%
Rorelseintakter 19 964 539
Rorelsekostnader = 19 699 534
Finansiella poster - 1 094 438
Arets resultat -829 434
Planerat underhdll + 1003 772
*Extra ordindra kostnader + 2 120 730
Avskrivningar + 2 062 484
Arets sparande 4 357 552
Arets sparande per kvm total yta 177

* Kostnad lagfart samt avgift lantateriet

Visentliga hindelser under aret
Investeringar

Den storsta och for styrelsen mest arbetskrdvande investering som genomfordes under aret har
varit arbetet med frikdpet av tomtritterna Helsing6r 3,4 och 5.

Renoveringen av terrasshusen i garageplanet paborjades med Helsing6rsgatan 51 och
Helsingorsgatan 35 arbetet har varit komplicerat och tidskravande och mycket pafrestande for de
boende i husen. Malning och kittning av fonstrens ytter bagar fortsatte under aret. Takrenovering
med nytt titskikt och nya gavelplatar har genomforts pé alla hus fran Helsingdrsgatan 34-50 d.v.s.
pa alla jamna nummer.

Aktiviteter
Arbetet med grannsamverkan i samarbete med polisen har fungerat bra. Traditionen med
trappombud utvecklas fortsatt positivt. En uppskattad hostfest arrangerades i augusti.

Arsavgifter
Arsavgifterna hojdes med 2 % den 1 januari 2019.

Tvister
Inga tvister foreligger

Budget for ar 2020

Budgeten for 2020 ar inte helt i balans trots att vi genomfort kostnadssédnkningar dir vi har kunnat,
samt genomfort avgiftshdjning med 2,5 procent fran och med den 1 januari 2020 och 2,5 procent
fran den 1 juli 2020. Garagehyrorna har differentierats med tre olika hyresnivéer beroende pa
garageplatsens storlek. Hyrorna har hdjts med i genomsnitt 65 procent i de nyrenoverade garagen.
Foreningens driftskostnader har de senaste aren 6kat med kraftigt hdjda kostnader pa grund av
vattenskador och reparationer. Kostnader for vdarme, el och vatten har minskat nagot.

For att mota denna utveckling har styrelsen omforhandlat hyresavtal med Rinkeby Kista
Stadsdelsforvaltning med gott resultat sa har langt. Vi har ocksa lyckats minska kostnaderna for
stdd och grovsopor. Omforhandlingar med vara banker om foreningens rantekostnader har givit ett
mycket gott resultat med minskade rantekostnader som f6ljd. 07—
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Framtida underhall

Org nr 716416-3870

Av planerade underhallsatgarder under 2020 kan ndmnas: Renovering av terrasshusen i
garageplanet fortsatter med Helsingorsgatan 35 och 34. Mélning av fonstrens ytter bagar fortsétter
under ar 2020. Dranering av husgrunderna runt Helsingérsgatan 35 och 51 kommer att slutforas.

Arbetet med upprustning av gardarna kommer att pdborjas under aret.

Arbetet med forebyggande underhall har fortsatt hog prioritet.

Forandring eget kapital

Upplatelse-

Insatser avgifter
Belopp vid drets ingdng 6 586 400 755 150
Reservering till fond 2019
Iansprdktagande av fond 2019
Balanserad i ny rakning
Upplételse lagenheter 0 0
ARrets resultat
Belopp vid drets slut 6 586 400 755 150

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -984 424
Arets resultat -829 434
Reservering till underhdllsfond -1 847 000
Ianspraktagande av underhdlisfond 1003 772
Summa till stammans férfogande -2 657 086

Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rakning -2 657 086

Yttre uh
fond
10 292 935

1847 000
-1 003 772

11 136 163

Balanserat
resultat
-866 897

-1 847 000
1003 772
-117 528

-1 827 652

Arets
resultat
-117 528

117 528

-829 434
-829 434

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat- och

balansrakning med tillhorande tilliggsupplysningar. o ?/
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrékning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 19 964 539 19 778 097
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -13 351 449 -14 903 422
Ovriga externa kostnader Not 3 -2 810 006 -337 415
Planerat underhéll -1 003 772 -1 631785
Personalkostnader och arvoden Not 4 -471 824 -443 208
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 062 484 -2 062 484
Summa roérelsekostnader -19 699 534 -19 378 313
Rorelseresultat 265 005 399 785
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 22 539 23 475
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 116 977 -540 787
Summa finansiella poster -1 094 438 -517 312
Arets resultat -829 434 -117 528

€ %



Org Nr: 716416-3870

HSB Bostadsrittsforening Bjornd i Stockholm

Balansrédkning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 128 456 789 86 019 272
P&gdende nyanlaggningar Not 8 19 737 946 831 248
148 194 735 86 850 520
Finansiella anldggningstillgangar
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anléggningstillgéngar 148 195 235 86 851 020
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 0 8916
Avrakningskonto HSB Stockholm 10 179 134 5132 998
Ovriga fordringar Not 10 52 092 30 470
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 1 099 461 1 001 262
11 330 687 6 173 646
Kortfristiga placeringar Not 12 10 000 000 0
Kassa och bank Not 13 119 949 119 949
Summa omsattningstillgdngar 21 450 636 6 293 595
Summa tillgdngar 169 645 871 93 144 615

Cz-
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Org Nr: 716416-3870

Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 6 586 400 6 586 400

Upplatelseavgifter 755 150 755 150

Yttre underhdlisfond 11 136 163 10 292 935
18 477 713 17 634 485

Fritt eget kapital/ansamiad forlust

Balanserat resultat -1 827 652 -866 897

Krets resultat -829 434 -117 528
-2 657 086 -984 424

Summa eget kapital 15 820 627 16 650 061

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 142 343 592 69 747 000

142 343 592 69 747 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 1 455 908 507 124

Leverantdrsskulder 1737 246 1 683 946

Fond for inre underhdll 1 750 520 1718 215

Ovriga skulder Not 16 151 066 174 024

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter Not 17 6 386 911 2 664 244
11 481 651 6 747 554

Summa skulder 153 825 243 76 494 554

Summa eget kapital och skulder 169 645 871 93 144 615

oz~
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HSB Bostadsrattsforening Bjornd i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -829 434 -117 528
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 062 484 2 062 484
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1233 050 1 944 956
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -110 905 70 948
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 3785 313 -1 772 738
Kassafléde frdn lI6pande verksamhet 4 907 458 243 165
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -18 906 698 -5 240 501
Investeringar i Mark -44 500 000 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -63 406 698 -5 240 501
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder 73 545 376 -721 628
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 73 545 376 -721 628
Arets kassaflode 15 046 136 -5 718 964
Likvida medel vid drets bérjan 5 252 947 10971910
Likvida medel vid drets slut 20 299 083 5252947

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen. O3
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HSB Bostadsrattsforening Bjorno i Stockholm

Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Lan med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som ldngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart ver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,80% av
anskaffningsvardet.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhdllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostédder som hdgst far vara 0,3 % av taxeringsvéardet for

bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapséret 1 377 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt
En bostadsrattsférening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en

del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgdende till 54 551 310 kr.

Uppskjuten skatt

1 férekommande fall grund for bedémning av vardet av uppskjuten skatteskuld. Uppstdr oftast i BRF vid sk paketering. I
denna BRF finns ingen paketering och ddrmed ingen uppskjuten skatt. Vid s&dant fall ska det har framgd varfér uppskjuten
skatt varderas till 0 kronor (hanvisning till att syftet med innehavet av féreningens fastighet bedéms som evig) o z—
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsdttning
Krsavgifter 16 642 848 16 318 152
Hyror 2 933 988 2 416 002
Ovriga intakter 653 688 1236 972
Bruttoomsattning 20 230 524 19971 126
Avgifts- och hyresbortfall -103 976 -30 918
Hyresforluster 0 -101
Avsatt till inre fond -162 009 -162 009
19 964 539 19 778 097
Not 2 Drift och underhdll
Fastighetsskotsel och lokalvérd 2 603 961 2 555 100
Reparationer 2 533 500 3 386 156
El 786 820 816 110
Uppvarmning 3807 869 3822374
Vatten 787 512 774 287
Sophamtning 200 104 212 542
Fastighetsforsakring 350 394 318 540
Kabel-TV och bredband 584 924 558 151
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 540 825 536 675
Forvaltningsarvoden 738 203 520 249
Tomtrattsavgald 332 850 1 355 825
Ovriga driftkostnader 84 487 47 414
13 351 449 14 903 422
Not 3 Ovriga externa kostnader
Hyror och arrenden 321 689 0
Forbrukningsinventarier och varuinkop 78 152 59 980
Administrationskostnader 2 266 684 123 647
Extern revision 24 500 23 363
Konsultkostnader 0 3 500
Medlemsavgifter 118 981 126 925
2 810 006 337 415
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 324 250 314 750
Revisionsarvode 11 625 11 375
Ovriga arvoden 11 625 11 375
Loner och dvriga ersattningar 8 000 4 000
Sociala avgifter 81917 76 163
Pensionskostnader och forpliktelser 200 200
Ovriga personalkostnader 34 207 25 345
471 824 443 208
Not 5 Réanteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 12 732 1421
Ranteintékter HSB bunden placering 7 563 19 292
Ovriga ranteintakter 2 244 2762
22539 23 475
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 1114 890 539 633
Ovriga réntekostnader 2 087 1154
1116 977 540 7870

10
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HSB Bostadsrattsforening Bjorno i Stockholm

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 114 587 889 109 890 789
Anskaffningsvarde mark 44 500 000 0
Arets investeringar 0 4 697 100
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 159 087 889 114 587 889
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -28 568 617 -26 506 133
Arets avskrivningar -2 062 484 -2 062 484
Utgdende ackumulerade avskrivningar -30 631 101 -28 568 617
Utgdende bokfort virde 128 456 789 86 019 272
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 192 000 000 130 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 10 200 000 11 600 000
Taxeringsvarde mark - bostader 62 000 000 42 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 1 884 000 1289 000
Summa taxeringsvirde 266 084 000 184 889 000
Not 8 Pagdende nyanldggningar och férskott
Ing&ende anskaffningsvarde 831 248 287 847
Arets investeringar 18 906 698 543 401
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 19 737 946 831 248
Not 9 Andra l3ngfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1293 190
Skattefordran 50 799 30 280
52092 30 470
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 1091 898 1001 262
Upplupna intakter 7 563 0
1099 461 1 001 262
Ovanstdende poster bestér av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 10 000 000 0
10 000 000 0

11
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HSB Bostadsrattsforening Bjorno i Stockholm

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 13 Kassa och bank
Handelsbanken 119 949 119 949
119 949 119 949
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Réanteandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 137545 0,96% 2021-12-01 2939 235 30 300
Stadshypotek 137546 0,96% 2021-12-01 17 156 653 176 872
Stadshypotek 155378 1,04% 2022-01-30 19 850 000 200 000
Stadshypotek 155380 0,65% 2020-01-23 9925 000 100 000
Stadshypotek 165423 0,71% 2020-03-01 6 753 402 70 164
Stadshypotek 165424 0,71% 2020-03-01 11794 115 122 536
Stadshypotek 170992 1,01% 2022-03-30 44 277 500 445 000
Stadshypotek 235808 0,70% 2020-03-30 23 434 862 234 348
Stadshypotek 235809 0,70% 2020-03-30 7 668 733 76 688
143 799 500 1 455 908
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 142 343 592
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 136 519 960
Stdllda sdakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 145 000 000 76 114 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 1455 908 507 124
Not 16 Ovriga skulder
Depositioner 146 138 152 388
Kallskatt 450 0
Ovriga kortfristiga skulder 4478 21 636
151 066 174 024
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
Upplupna rantekostnader 147 880 23 883
Férutbetalda hyror och avgifter 1668 162 1441 376
Ovriga upplupna kostnader 4 570 869 1198 985
6 386 911 2 664 244
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rékenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 18 Visentliga hindelser efter &rets slut

Inga vésentliga héndelser har skett efter &rets slut

07—
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Org Nr: 716416-3870

HSB Bostadsrattsforening Bjorno i Stockholm

Noter 2019-12-31 2018-12-31
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Bjérné i Stockholm, org.nr. 716416-3870

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Bjornd i
Stockholm for rakenskapséaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den freningsvalda revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pé klassificeringen av foreningens skulder till kreditinstitut i arsredovisningen.
Foreningen har lan som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett ar fran balansdagen och som darmed r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedomningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till@mpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e 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 inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar hdgre 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 jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar 1ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet 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 ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

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

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild

av foreningens resultat och stéllning. 0

Sidatav2
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Bjornd i Stockholm for
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

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 ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt a

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till négon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
vseende:

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sakerhet bedoma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att

upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréattslagen.

mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omddme och har en

professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forva

Itningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller

forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebaér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande

om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disp:
om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

ositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat

2020

—

den /
A* 05

Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksfoyqund utsedd revisor
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FULLMAKT FORENINGSSTAMMA

Varje medlem har en rost pd foreningsstimma. Om flera medlemmar dger
bostadsritten gemensamt, har de 4nd4 bara en rost tillsammans. Om en medlem
dger flera bostadsrétter 1 foreningen, har denne dndéa bara en rost.

Fysisk person far utova sin rostritt genom ombud.

Styrelsen har, oaktat vad som anges 1 foreningens stadgar och med stdd i ny
tillfallig lagstiftning, beslutat att medlem kan foretrddas av valfritt ombud och
att ombud kan foretrdda obegriansat antal medlemmar.

Detta beslut giller for foreningsstimma som genomfors under perioden 2020-

04-15 tom 2020-12-31.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller som léngst till 2020-12-31.

Ot e e e e e e aans Datum ...cooovveeeveeeean,
FULIMAKE 0T .ot e e e ee e e e ee e e e e e e eaeeeeeaeeeaaeeeanaeeenaesenaeeanns
att foretrada boStadSTAtESNAVATEI .. coveeeiee e e e et e e e e eeeeeaaans
Lagenhetsnummer ............... 100) o SR UUPPRRRPPRR

Bostadsrattshavarens egenhdndiga namnteckning:

................................................................................................................................

(NamnfOrtydliande) ........oueiniinii e
(Fullmakten behover inte vara bevittnad)






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberéttelse, en resultatrékning, en balansrékning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tilldmpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
féreningen samt avgifter. Aven visentliga hiandelser i 6vrigt
under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstamman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intdkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stdamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgdr dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgdngar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar drets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for [angvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar @n anlaggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
féreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas dven
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 avsattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sékerstaller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberéattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en rénta, och kan inne-
bara stora kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, [oner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida till-
géngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen

infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jadmna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i arsredovisningen.
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