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Ordlist

Anlaggnmgstlllgangar
Tillgadngar som ar avsedda att stadigvarande
anvandas i féreningen.

o

Avskrivning

Nar en anskaffningsutgift for en tillgang inte
kostnadsférs direkt utan periodiseras, dvs
fordelas pa s manga ar som ar den beraknade
ekonomiska livslangden.

Balansrékning
En sammanstalining over féreningens tillgang-
ar, skulder och eget kapital.

Férvaltningsberétteise
Del i rsredovisningen dar styrelsen redovisar
verksamheten i text.

Inre reparationsfond
Fond avsedd fér utgifter for reparationer i en
bostadsrattslagenhet.

Insats
Den kapitalinsats som bostadsréttens forsta
agare gjorde.

Kapitaltillskott

D3 foreningens medlemmar betalar mer insats-
er. Detta kan goras for att t.ex. betala av pa
féreningens lan eller reparera huset. Tillskottet
kan anvandas for att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar.

Likviditet
Féreningens betalningsférmaga pa kort sikt.

Langfristiga skulder
Skulder som forfaller till betalning efter mer an
ett ar.

Omsattningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda fér omsétining eller
forbrukning.

Resultatrakning
En sammanstalining pa féreningens intakter
och kostnader under rakenskapsaret.

Soliditet
Foreningens betalningsférmaga pa lang sikt.

Underhallsfond

Fond fér framtida reparationer och underhall
som foreningen gor avsattning till arligen.
Storleken péd avsattningen styrs dels av stad-
garna dels av &rsstamman. Kallas aven yttre
reparationsfond. Fonden innehaller dock inga
pengar.

Upplupna intakter
Intakter som tillhor rakenskapsaret men dar
faktura annu ej skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader
Kostnader som tillhor rakenskapsaret men dar
faktura annu ej erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse
Sker d& en bostadsratt skapas forsta gangen
vid nyproduktion eller ombildning.

Upplatelseavgift

En avgift som féreningen kan ta ut tillsammans
med insatsen nar en bostadsratt upplats. Tas
ibland ut om foreningen upplater en bostads-
ratt forst da féreningen har varitigang en tid.

Upplatelseavtal

Det avtal som skrivs mellan féreningen och
bostadsrattens kopare da bostadsratten kops
for forsta gangen.

Arsavgift

Avgiften som bostadsrattsagare betalar till
foreningen for att tacka féreningens utgifter
och fondavsattningar.

Arsstdmma
Foreningens hogsta beslutande organ.
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Styrelsen for Brf Bjorktrasten, med site i Tyresd, far hirmed avge 4rsredovisning for rdkenskapsaret
2019. Uppgifter inom parentes avser foregiende Ar.

Arsredovisningen ér upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdéint om verksamheten

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningens dndamal &r
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastigheter upplata
bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far &ven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal.

FGreningens stadear
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 18 november 2015.

Foreningens fastighet

Foreningen forvirvade 2004-03-26 del av fastigheten Jirnet 7 ( nuvarande Jarnet 9 ) i Tyresé kommun.
Foreningen innehaller 60 bostadsrittligenheter i tre flerbostadshus. I anslutning finns ett garage med 66
parkeringsplatser.

Bergvirmeanldggning for brf. Bjorktrasten med tillhdrande borrhal ingar nu i Bjorktrastens dgande och
ansvar.

LégenhetsfGrdelning:
1 st 1,5 rum och kok

16 st 2 rum och kok
25 st 3 rum och kék
12 st 4 rum och kok

6 st 4/5 rum och kok
Den totala bostadsarean &r ¢:a 4.735 kvm och tomtarealen uppgér till 5.338 kvm.

Fastighetsf6rsdkring
Fastigheten &r fullvdrdesforsikrad hos Trygg-Hansa. Styrelseansvar ingar i forsakringen.

Gemensamhetsanliggningar

Foreningen ingdr i en gemensamhetsanléiggning avseende bl.a gemensamhetslokal, grénytor, gangvagar,
ledningar och géstparkering. Gemensamhetsanldggningen drivs av en deldgarforvaltning dit varje
forening, Bjorktrasten Tornsvalan och Silvertérnan tillsatt vardera tva representanter. Dir tas beslut i
gemensamma f6rhandlingar och fordelning av gemensamma kostnader.

Fastighetsavgift/Fastichetsskatt

Fr.o.m. 2016 ar fastigheten belagd med full fastighetsavgift.
Taxeringsvirdet har med nuvarande lagstiftning ingen avgorande betydelse.
Fastighetsavgift kommer att debiteras for inkomstaret 2019 med 82 620 kr.
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Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet dr 71 200 000 kr, varav byggnadsvirde ar 55 000 000 kr och markviarde 16 200 000 kr.
Virdear dr 2005.

Ekonomisk férvaltning
Foéreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.

Teknisk forvaltning
Fastighetsskotsel och teknisk forvaltning skoéts av Wiittinge Mark och Miljo.

Antalet anstillda
Under aret har foreningen inte haft nagon anstélld.

Arsavgifter

Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar fbr att tiicka féreningens l6pande utgifter for drift och
underhall av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhll enligt av styrelsen framtagen underhéllsplan. Arsavgiften
uppgar till 747 kr/kvm boyta per ar.

Foreningen tekniska status

Fastighetens langsiktiga virde forutsitter sankta lanekostnader, alternativt hojda méanadsavgifter. Den
bergviarmeentreprenad som utforts har sidnkt kostnaden for energi. Avsittning till fond for yttre underhall
sker enligt upprittad underhallsplan, vilken rekommenderar en avsittning med 149.000 kr.
Underhéllsplanen uppdateras arligen.

Fdreningens ekonomi
Styrelsen har upprittat en ekonomisk plan for féreningens verksamhet, vilken registrerades hos
Bolagsverket 2005-03-24.

Féreningens lan
Planenlig amortering har under aret skett med 200 000 kr
Foreningen har fyra 1an i Stadshypotek enligt nedan:

Stadshypotek 15 000 000 kr Bundet till 2021-09-30 0,94 %

Stadshypotek 12 000 000 kr Bundet till 2020-09-30 1,04 %

Stadshypotek 7 500 000 kr Bundet till 2022-09-01 0,52 %

Stadshypotek 16 650 000 kr Bundet till 2021-04-30 0,94 %

Avgar kortfristig del -200 000 kr D.v.s samma som planenlig amortering
50 950 000 kr

Det positiva saldot pa Handelsbankens affirskonto var 100 725,67 kr den 31 december 2019.
P4 foreningens klientkontot hos Fastum var saldot vid arsskiftet 896 795,20 kr.
Saldot pa foreningens konto hos SBAB var vid arsskiftet 4 738 968,74 kr.
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 14 maj 2019 haft f6ljande sammanséttning:
Ledaméter Anders Williamson AW ordforande
Camilla Selander CS sekreterare
Britt-Marie Borjesson BMB kassor
Monica Andersson MA
Suppleanter Gunnar Nyman GN
Kjell Ignberg Kl
Sven Bergqvist SB

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 9 protokollférda sammantriden.
For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsédkring tecknad hos Trygg-Hansa Forsikring AB.

Revisorer
[Lena Normann ordinarie
HQV Stockholm AB

Valberedning
Stig Lind sammankallande

Agneta Kolm
Eva Dittmer

Vésentliga hindelser under rdkenskapsaret

Ett 1an har under aret omforhandlats till goda villkor.

Energiforbrukningen har med hjilp av bergvarmen f6ljts kontinuerligt och fungerar tillfredsstiillande.
Styrelsens bedémning #r att féreningen 4r vdlfungerande och vilméaende.

Fran januari 2020 har féreningen ett nytt forsikringsbolag, Brandkontoret.

Ovriga hindelser framgar av arbetsgruppernas berittelser nedan.

Arbetsgruppernas beriittelse

Ekonomi, garage, nycklar (SB, AW, BMB, CS)

Gruppen har mot bakgrund av upprittad budget for 2020 foreslagit oférindrade avgifier dven
detta ar. Omsittningsforhandlingar av féreningens 14n har givet ett bra resultat.
Husnyckelkartotek och nyckelkomplettering skéts av gruppen. Gruppen skoter dven
medlemsforteckning, namnskyltning och porttelefonisystem.

Fastighetsgruppen (GN, MA, KI)

- Beslutades att gi vidare med planering for att tillvarata var frinluftsvirme. Avsikten #r att dirmed
kunna forlinga och forbittra befintlig bergvirmeanliggning.

- Kopplat till ovanstiende kommer det att visa sig att vi behdver utnyttja cykelforradet i AW 6. Vi har
sokt bygglov for att bygga ett nytt cykelforrad i sléinten mellan AW 4 och 6.

- Efter forhandling med forsikringsbolag visade det sig att kollektiv bostadsrittsforsikring inte
fungerade lingre. Vi uppmanade varje ligenhetsinnehavare att komplettera egen hemforsakring med
bostadsrittstillagg,

- En Gversyn av yttertaken visade att vi efter 15 ar behdvde étgirda alla takgenomfbringar och
torkskador. Vilket nu 4r atgérdat.
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- Trdbeklddnaden pa vardera sidan om garageinfarten hade ruttnat och ny beklddnad &r nu pa plats.
- Soprummen kompletterades med kiérl for plastavfall.

- Stamspolning har efter fem ar nu utforts 1 samtliga ldgenheter.

- De 12 utvindiga jalusierna utanfor takkuporna renoverades i samband med att tva trasiga jalusier
reparerades.

Gruppen for snordjning och samfdllighetsfragor (AW, GN, KJ)

- Brf Bjorktrasten har haft gemensamhetsanldggningens uppdrag att forhandla fram lamplig entreprendr.
Efter att tre anbudsférfragningar granskats upphandlades i likhet med tidigare PEAB. Den milda vintern
2018-19 medforde ett positivt utfall mot budgeterade kostnader.

- Ett flertal sammantriffanden med Wallenstam har genom{trts for att samordna tillgénglighet till
Wallenstam byggnation och nyttjandet av vara parkeringar och infarter. Fram till nu har vi inte lyckats na
gehor for vara ersidttningskrav och en vettig 16sning pa framtida tillgdnglighet for de blivande
hyresgésterna hos Wallenstam.

Stddgruppen (MA, GN)
Samarbetet med var stidentreprendr har genom{orts pa ett positivt sétt som uppskattats av de boende.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar uppgick till 86 den 31 december 2019.

Under aret har 4 6verldtelser av bostadsritter skett 1 foreningen.

Overlatelse- och pantforskrivningsavgift debiteras enligt foreningens stadgar.

Flerarsoversikt (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 4 240 3953 3 949 3 955 4 248
Resultat efter finansiella poster 25 -123 -93 -47 56
Arets resultat exkl avskrivningar 1263 1114 1 145 1191 1294
Soliditet (%) 60,45 60,33 60,24 60,17 60,14
Skuldrénta (%) 0,95 1,00 1,13 1,23 2,13
Lan per kv bostadsyta vid arets

utgang (kr) 10 803 10 845 10 899 10 941 10 983
Fastighetens beladningsgrad (%) 39 39 39 39 39
Genomsnittlig arsavgift bostédder

kr/kvm 747 682 686 686 747
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intikter och kostnader.

Arets resultat exkl avskrivningar
Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.

Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Genomsnittlig skuldréinta (%)
Genomsnittlig skuldrédnta definieras som bokford rdntekostnad 1 férhallande till genomsnittlig laneskuld.
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Fastighetslan/kvm

Foreningens totala fastighetslan dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Fastighetens belaningsorad (%)

Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till balansomslutningen.

Arsavgifter/kvm

Foreningens totala arsavgifter dividerat med boyta av féreningens fastighet.

Foriindring av eget kapital
Medlems-

insatser
Belopp vid arets
ingéng
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets

utging

76 660 000

76 660 000

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande stiende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

Fond for yttre
underhéll

1 846 081

-8 708

1837 373

till féreningens fond for ytire underhall avsittes

ianspraktas
1 ny rikning Sverfores

Balanserat
resultat

964 427

-114 708

849 719

Arets Totalt
resultat

-123 416 79 347 092

123 416 0
25100 25100

25100 79 372 192

849 718
25100
874 818

149 000
-22 448
748 266
874 818

5(13)

Foreningens resultat och stillning i Gvrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflédesanalys med tilldiggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rérelseintikter
Nettoomsétining

Ovriga rérelseintiikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

I

2019-01-01
-2019-12-31

4 239 689
2 400
4 242 089

-2 162 119
-232 638
-104 181

-1237 878

-3 736 816

505273

13 655

-493 828

-480 173

25100

25100

6 (13)

2018-01-01
-2018-12-31

3952913
53 525
4 006 438

-2 091 566
-193 388
-109 425

-1 237 878

-3 632 257

374 181
11168
-508 765
-497 597

-123 416

-123 416
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlkiiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella ankiggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgangar
Summa anléiggningstillgangar

Omséittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2019-12-31

125 299 579
125 299 579

47 500
47 500
125 347 079

0

998 448
118 142
1116 590

4 839 694
4 839 694
5 956 284

131 303 363

7(13)

2018-12-31

126 537 457
126 537 457

47 500
47 500
126 584 957

8 525

1 466 389
134 532

1 609 446

3 329 956
3 329 956
4 939 402

131 524 359
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

2019-12-31

76 660 000
1 837373
78 497 373

849 718
25 100
874 818

79 372 191

50 950 000
50 950 000

200 000
131 517
162 840

0
486 815
981172

131 303 363

8 (13)

2018-12-31

76 660 000
1 846 081
78 506 081

964 427
-123 416
841 011

79 347 092

51 150 000
51 150 000

200 000
102 464
159 120
46 425
519 258
1027 267

131 524 359
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K odesanal Not 2019-01-01 2018-01-01
BuADISetalys ] 2019-12-31 2018-12-31

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 25 100 -123 416
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 1237 878 1237 878
Foérandring skatteskuld/fordran 3720 4 620
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foriindring av rorelsekapital 1266 698 1119 082
Kassafléde fran forindring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar 8 525 -7 875
Forandring av kortfristiga fordringar 15 094 -53 335
Forindring av leverantSrsskulder 29 052 -38 836
Fordndring av kortfristiga skulder - -78 869 -42 531
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1240 500 976 505
Finansieringsverksamheten

Fordndring av langfristiga skulder -200 000 -200 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -200 000 -200 000
Arets kassaflode 1 040 500 776 505
Likvida medel och avriikningskonto

Likvida medel och avridkningskonto vid drets borjan 4 695 990 3919 485
Likvida medel och avriikningskonto vid arets slut 5736 490 4 695 990
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndgmndens allm#nna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning 1 mindre fGretag.

Anlkiggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:
Byggnader 100 ar
Maskiner och andra tekniska anldggningar 20 ar
Not 2 Nettoomsittning
2019 2018

Arsavgifter 3537 708 3 242 899
P-plats och garage 500 100 504 700
Elavgifter 201 881 205 314

4239 689 3 952 913
Not 3 Driftskostnader

2019 2018

Fastighetsskotsel 108 385 57 494
Tradgardsskotsel 158 333 58 368
Stidkostnader 93 337 77 324
Hyra av entrémattor 18018 16 991
Snordjning/sandning 62 563 23 975
Serviceavtal 3 235 3 164
Hisskostnader 60 721 47 930
Besiktningskostnader 0 238
Gemensamhetsanliggning 12 178 16 134
Reparationer 186 858 232 889
Tradgard och utemilj6 0 7916
Planerat underhall 22 448 157 708
Fastighetsel 514 369 581 493
Uppvarmning 237 741 210 261
Vatten och avlopp 213 785 179 862
Avfallshantering 178 233 169 673
Forsikringskostnader 64 719 61 080
Sjadlvrisker 23 921 22 700
Kabel-tv 44 692 43 847
Bredband 122 580 121 230
Forbrukningsinventarier 17 140 0
Forbrukningsmaterial 18 863 ] 288

2162 119 2 091 565
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsavgift

Telefoni

Hemsida

Porto

Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader

Upprittande av energideklaration
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 7 Lingfristiga virdepappersinnehav

Aktier 1 Fastum AB; 556730-0883

25 st aktier a 1 900 kr.

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare

2019
82 620
4273
469
3930
945

15 000
77125
3 250
34 650
10376
232 638

2019
90 000
14 181

104 181

2019-12-31
134 665 230
134 665 230

-8 127 773
-1237 878
-9 365 651

125 299 579

2019-12-31
47 500
47 500

2019-12-31
101 653
896 795
998 448

11 (13)

2018
80 700
6 389

3992

15 875
71 989
3 249

11 194
193 388

2018
90 000
19 425

109 425

2018-12-31
134 665 230
134 665 230

-6 889 895
-1 237 878
-8 127773

126 537 457

2018-12-31
47 500
47 500

2018-12-31
100 357
1366 032

1 466 389
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsdkringspremier
Forvaltningskostnader
Kabel-TV

Bredband
Serviceavtal

Telefoni

Avfall

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Riintesats
Langivare %
Stadshypotek 0,52
Stadshypotek 0,940
Stadshypotek 0,940
Stadshypotek 1,04

Avgar kortfristig del

Datum for

rinteindring

2022-09-01
2021-09-30
2021-04-30
2020-09-30

2019-12-31
52 052
20 281
11438
30 195

12 (13)

2018-12-31
64 719
24 000
11 198
30 195

3321
855
0

118 142

Lanebelopp

2019-12-31
7500 000
15 000 000
16 650 000
12 000 000
-200 000
50 950 000

3235
0
1185

134 532

Lanebelopp

2018-12-31
7 500 000
15 000 000
16 850 000
12 000 000
-200 000
51 150 000

Foreningen har skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett ar, vilka &r att betrakta som
kortfristiga skulder. I arsredovisningen har foreningen valt att klassificera dem som langfristiga
eftersom finansieringen av foreningens fastighet ar av langfristig karaktér.

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna riantekostnader

Ber arvode fGr revision extern
Elkostnader

Virmekostnader

GA kostnader

Kostnad fGr externa tjdnster
Stddning

Hyra av entrémattor

Avfall

Forutbetalda avgifter och hyror

2019-12-31
29 335
15 000
63 543
18 620

0

205
9360
2906
5623
342 223
486 815

2018-12-31
33 586
15 000
76 242
25270
16 133

205

0

0

0

352 822
519 258



allabrf.se

Brf Bjorktrasten 13 (13)
Org.nr 769610-4251

Not 12 Stillda sikerheter

2019-12-31 2018-12-31
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Bjorktrasten
Org.nr 769610-4251

Rapport om arsredovisningen

Untalanden

12

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Bjorkirasten for rilkenskapsaret 2019.

Enligt min uppfatining har arsredovisningen uppratats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2019-1 2-31 och av dess
finansiclla resultat for arct enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberétielsen ar forenlig med

arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrher darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beshrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt eod revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav,

Jag anser aft de revisionshevis jag har inhamiat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund 16r mina

utalanden.

Srtvrelseny ansvar

Diet i stvielsen som har apsvared Yor a1 srsredovisnmgen upprattas och an den
per en ratvisande bild enhya arsredovsmingslapen Stvrelsen ansvanar aven fon
den imerng hontroll somn de edivmer a nodvandie for ot uppraita en
Arsredivvismng ~omomie mnehaller mapra vasenthgs lelaktigheter, vare sig
dhessia beror pa oepenbigheter eller misstg

vid uppristtandet av arsredovismmpen anss arar siyrelsen for bedomningen ay
[oremnpens lormaga an fo<stta verhsamheten De upplyser, nar si at
ullamphgt om torhallanden som kan paverks Tormagan an lons<ana
varksamheten vol ant anvands amagander om fonsatt dnft Amapgandet om
Fortsan drift ullampas dock mie om beshut har fanats om an avveckla
werk-amhieten

Revisorns ansvar

Mima mal ar an uppna en nmbye prad av sakerhet om hurovida
arsiedovisiimgen som helber e innehaller ndgra vasenthga felakugherer vare
sip dessa beror pa ocgenthgheter cller misstag och att lamna en
revisionsberatielse som innchaller mma unalanden Rimbig saherhet ar en hop
grad av saherhet. men & mgen garant for aft en revision som utfors enfigt I5A
pech god revamonssed 1 Sveripe allnd kommer a1l upplacka en vasenthp
felaknghel om en sadan finns Felakngherer kan uppsta pa grond av
ocpenthpheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskih eller
nlsammans nmbigen kan forvantas paverka de ekonomiska beslt som
anviandare lanar med grund 1 arsredovismingen

Sean del av en revision enligt 15A amander jap professioneilt omdime och har
en prtessionell skeptisk installmng under hela revisionen Dessutom

- wdenulierar och bedomer jag nskerna Tor vasenthyps felakiipheie
arsredinvismmgen, vare sip dessa beror pa cecenthgheter elier missiag. utforma
ech wfor pransknmgsagarder bland annat utifrin dessa nsher inch mhamiar
revisionsbevis som @ tillrack higa och andamalsenhga for an wipora en prund
lor mina urtalanden Risken for ant mie upptacka en visenthyp felakughel ull
folid av oepenthgheter ar hogre an for en vasenthy felaktighet som beror pi

misstay. eftersom oepgenthpheter han mnelana agerande maskop,
fortalshnimg. avsikihga uielamnanden. lelakng mlormanion eler adosaliande
av mlern kontroll

- skatlar jap mop en forstachse av den del av Tiwemngens iterna kontroll som
har betvdelse for mn revision Tor att ulforma gransknmgsalpander som an
lamplipa med hansyn Gl omstandighetema, men e for an unala mye om
efTehtiviteten o den imterma hamradher

- utvarderar jap lamphgheten 1 de redovisnmpgsponeiper som anvimds ol
rmbigheten s styvrelsens  uppskatinmpar » redovisnimgen och lthorande
upplyvsminga

- drar jag en shusats om lamphigheten @ an stvrelsen anvander antagander om
forisatt drift vid upprattander av arsredovisnmpen Jap drar ochsa en slowsats
med prund 1 de imhamiade revisionsbevisen, om huruvida det linns nagon
vasenthy osakerhetsfakior som avser sadana hindelser eller forhallanden som
Lan leda nll betydande tvivel oni idnenmeens Frmaga att lorisana
verhsamheten Om jag drar slutsatsen ati del finns en vasenthy
psakerhetsfakior. miste jag 1 revisionshermielsen fasta uppmarksamheten pa
upplysnmgarna  arsredovisningen om den vasentliga osdkerheisfaktorn eller,
om sadana upplysmmga @ otiflrackhga. modifiera wrtalandet om
arsredovisningen Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som mhamtas
fram 1l dalumet for revisionsherattelsen Dok han framnda himdelser ellen
forhillanden pora ant en foreming mile langre kan forisatta verksamheten

- wiviirderar jag den évergmpande preseniationen, strukiuren och wnnehillen
Grsredovismingen, daribland upplysningamia. och om arsredovismngen dlerper
de underhgpande transaktimnerna och hindelscroa pa et salt som pet en

ratty isande ald

Jag maste informera sryrelsen om biand annal revissonens planerade
omfattning och inriktming samt tidpunkien for den Jag masie ocksa informera
om betvdelsefulla aknagelser under revisionen. dinbland de eventuella
betvdande bnister 1 den imerna kontrollen som jay identifierat,

Brf{ Bjiirktrasten, Org.nr 769610-4251
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Untalanden

Ltover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning {6r Brf
BjGrktrasten {or rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betrdiTande fSreningens vinst eller

forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt fOrslaget i forvaltningsberiittelsen och beviljar

stvrelsens ledamoter ansvarsfrihet {Or rihenshapsiret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enhigt god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare |
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i {orhallande till foremingen enligt god revisorssed i1 Sverige och
har i ovrigt fullgjort mirt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser aft de revisionsbevis jag har inhdmiat ar ullrackliga och dndamalsenliga som grund {Gr mina

uttalanden.

Anrelsens anvvar

et an stvreksen ~ons B s vanet bor forslagen ull dspositiones beiratlande
foremngens vinst eler forlest Vid forslap nll mdebung mnetanar dena bland
annat eu bedommng as om urdelmngen ar lorssarbye med hansve ol de hras
ity Torewingens verbsambetsan. cmtanmmg och nisher statler pa storlehen as
foremingens egna hapial. honsolidenimgsbetion bhoodner och stallnme s ovega

Shvrelsen ansavarm for forenteens orcamnisabion och forvalimmgen o
Fosremnpgens angelagenheter 1t muetattar blaod aomar au fortlopande
bedomia foreningens ehonony<ki stuation och att 0flse ot Torenmgens,
i antsalion an uttormad sa an bobfonneen micdelstorsaltmngen och
forenmpens ckonomusha anpclagenberer ovre hontialleras pa en
bt peanide -an

Revisorns ansvar

M mal betrallande revisionen av fomaalingen, och darmed min utialsnde
o misvarsfohet i att imbamta revesionshe s Tor an med en nmbg prad as
saherhet kunna bedomz om nagon stvrelseledamol 1 mipar visenthpr avsevnde

- loretagat nsgon aeand eller gror s shaBdig 0l magon Torsummielse som Kan
owanledas ersanningssha ldyeher mon forenmgen. elle

- pa napot annat san handlar + smid med bostadsranslagen. nllamphea delar as
Lagen om ckonomuska forerngar, arsredin ismneslapen eller stadpama

Stockholm /7 5 2020

Lena Normann
Auktoriserad revisor

M mal Bertallonde revistonen oy lordapet il disposiiomen av forenmgens
vinst eller forinst och darmed nun utalande om dens, @ an med nmhyg prad
v saherhiet bedonig om Torslaget ar orenlya med hostadsransbspen

Kunhy ~akerhet s e oy prsd av sakerbet men ingen paranh kv att on

Pes i sevibe pthors enligt pod tevisonssed + Svenge allnd bommer an
upptachid arparder vller forsommelser som han foranleda ersanmpssky ldigher
mat Toremmpen eller an et lurstay ol dispositioner gy lotenmpens vinst eller
fosrlust aimte e orenbigl med bostadsres<kgen

S e del snoen revision enligt pod revisoniseed 1 Svenpe anvander jayp
professionells smdome b e en prodessionellt sheptsh msafinmg under hela
resisionen Crranskmmeer av lonvaltmngen ock forslages 1l disposiiioner as
boremmpens i eller Torlust promdar <og (ramist pa rovsmonen s
rahenshaperna Vilka plithommande pranshmngsatgarder sean uttors baseras pa
min professioned i bedomumg mied wipangspunk? @ osk och vasenthgher Del
mnehar an rayp fobusera granskomeen pa sadana atearder omiden och
forhallanden soman vasenthgs b verksambeten och da avsley och
overtrdelser shulle ha sarshdd bervdelse for loremngens stuatnm Jag par
eenom och prova Battade beshn beshisunderlae vadiagna inpader och andra
furhalianden som w redevanti fon mon uttalunde ome ansvarshishet Som
undethag b man ualande om sivielsens Torslag tll desprsationen betraffande
Foremmpens vinst eller forbust han gy pransha om torslager ar forenhgn med
Bostadsrati=lapen

Brf Bitrktrasten. Org.nr 769610-425]
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Forslag om vidareutveckling av

BRE Bjorktrastens energi-
besparande atgérder
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ERE Ejdrktrasten

Nulagesbeskrivning

Varmefoérsorjning
Den bergvarmeanlaggning som féreningen installerade for c:a 12 ar sedan har till
allas gladje fungerat dver forvantan.

Bergvarmen har tillhandahallits genom urpumpning av 13 st 230 m langa borrha! till
tva varmepumpar och tre ackumulatortankar.

Bergvarmeinstallationen medfdrde att vi kunde begransa Vattenfalls tillhandahéllande
av fjarrvarme till att enbart ligga kvar med spetsvarme som sékerhet nar
varmebehovet krévde tillskott vid extrema vaderférhallanden.

Tekniska avskrivningsférhallanden
Borrhalen lamnade under de forsta 5-7 aren besparingar med ett successivt nagot

avtagande varmetillskott. Dérefter har varmetillskottet planat ut men ger fortfarande
bra besparing av energifdrbrukning, vilket vi har férvantningar skall fortsétta. Detta
jamfért med ren fjarrvarme och el-leverans.

Bergvarmepumpar och dvrig maskinellt installationsmaterial har en normal beraknad
livslangd pa c:a 15 ar, men kan naturligtvis ibland halila l&ngre. Rérledningar och
ovriga dragningar har en beréknad livslangd pa c:a 30 &r. Detta innebdr att vi
sannolikt kommer behéva fornya vissa hardvarudetaljer inom nagra ar.

Ekonomiska nuléget ger féreningen i dag olika handlingsalternativ
Tack vare bergvarmen och 6vrig positiv I&neutveckling m.m har féreningen under

aren byggt upp en bra likviditetsbuffert, vilket framgar av arsredovisningen. Den
bufferten har varit och &r avsedd att méta successiva kostnader f6r nedslitning av
anlaggningar och planerade investeringar m.m.
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ERK Bjorktrasten

Foreningen har for narvarande utmarkta alternativ
for vidareutveckling

Borrhalen
For att ge borrhélen ny energi som ater ger ursprunglig varmetillforsel behéver halen

varmas upp.

Franluftsvarmeforiust
Styrelsen har ondgjort sig dver de stora varmeforluster som sker nar varme i

franluften fran lagenheterna kastas ratt ut genom vara tre franluftsflaktar pa taken.
Som upplysning kan ndmnas att nar man star intill flaktarna pa taken kanns det som
tre stora varmeutblasningar, nagot som sker aret runt.

Styrelsen har under en langre tid fort diskussioner med konsulter och sakkunniga om
det &r méjligt att samordna vart varmebehov for borrhalen och franiuftvarmen.

Nytt forslag till varmeférsorjning
Styrelsen har nu en intressant I6sning som kan gagna foreningen bade tekniskt och

ekonomiskt.

For att kunna samordna franluftsvarmen med borrhalsbehovet behdvs en ny typ av
varmepumpar. | dagslaget finns det system med betydligt mer avancerade funktioner
och med varmevaxling som ger goda besparingar. Foreningen skulle potentiellt
kunna ha kvar de gamla pumparna men gar inom nagra ar mot att behéva byta ut
forslitna maskiner, dar kostnaderna f6r varje ny varmepump ligger pa c:a 200 000 kr
+ montagekostnader pa c:a 50 000 kr.

Slopad fjarrvarme
Eftersom det visat sig att vi i stort sett klarar oss med endast bergvarme kan vi med

ny installation som utnyttjar berg- och franluftsvarme tillsammans helt sdga upp
befintligt fiarrvérmeavtal. Det nuvarande avtalet med Vattenfall att enbart kopa
tillskottsvarme har forhallandevis valdigt dyra kilowattpriser. Det nya systemet gar da
helt 6ver till ren stromforbrukning

Ny installation
For att genomféra detta kommer vi att behéva tre nya varmepumpar med nyare och

mer avancerad teknologi &n vara nuvarande varmepumpar har. Darutéver behover vi
installera nya varmetankar. Dels for jamnare varme-férdelning men dessutom
kommer vi tack vare nya tankar att fa fram nytt frascht dusch och spolvatten utan risk
for legionella.

Sida 3 av4
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BERY Bjdrktrasten

Nya maskiner
Aven om man kan tycka att vi nyligen har installerat var nuvarande energibesparande

anlaggning sa har det hant mycket i utveckling av prestanda och méjligheter pa
dessa 10-12 ar. Féreningen kommer oavsett behéva frédscha upp vér anlaggning
inom en nara framtid, da den borjar bli till aren.

Nytt cykelrum
For att fa plats med de nya installationerna behédver vi utnyttja hela det nuvarande

cykelrummet i Axel Wennergrens vag 6.

Det nuvarande cykelrummet &r redan i dag fér litet och darfér har vi beslutat att i
samband med eventuelit utbyte av nuvarande anléaggning till en berg- och
franluftvarmeanlaggning bygga ett nytt cykelrum som kommer att gravas in i sldnten
och sta mot véaggen till garaget mellan Axel Wennergrens vég 4 och 6. Ett utdkat
cykelrum ar nédvandig oavsett, da nuvarande utrymme &r underdimensionerat.

Styrelsens forslag till atgéard
Till cykelrummet har féreningen tagit fram ett arkitektoniskt trevligt férslag.

Konstruktionsritning och byggbeskrivningar &r klara. Kommunen har beviljat
byggnadslov och vara grannféreningar har givit sitt medgivande till byggnationen.
Inkomna anbud har utvarderats och vi har fatt fram ett fast pris pa uppférande som
beraknas ske under sommaren.

Nar det géller tillvaratagandet av franluftsvarmen och installation av ny
energibesparande anléggning har vara konsulter jobbat fram ett genomgripande
forslag dar vi nu har ett fast pris pa genomférandet. Installationen kan pabérjas nar
cykelrummet star klart och skulle kunna vara genomfért till nésta vér. Enligt uppgift
ska installationen kunna ske utan direkta stérningar av varme och vattentillférsel.

Sammanlagt utgift for foreningen f6r samtliga delar av dessa atgarder beraknas bl
c:a 5 miljoner kronor. Tack vare féreningens uppbyggnad av likviditetsbuffert har vi nu
mojlighet utféra ovanstaende foérandringar utan att behova ta nagra nya Ian.
Sammantaget kommer styrelsens férslag till atgérd medfora att hyresnivaerna inte
kommer att hojas till foljd av denna investering. De positiva besparingsresultat vi far
genom atgérderna, ser enligt kalkyler ut ait ge féreningen besparingar p& omkring
300 000 kr per ar.

Beslut om styrelsens forslag till atgérd sker pa féreningens stimma den 27 maj
2020.

Undertecknas

Styrelsen i brf Bjorktrasten
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Valberedningens forslag till styreise i Brf Bjorktrasten 2020 - 2021

Ordforande:

Ordinarie ledamdoter:

Suppleanter:

For valberedningen
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Stig Lind

Tyreso 31 mars 2020

Anders Williamsson

Mionica Andersson
Britt Marie Borjesson

Camilla Selander

Sven Bergqvist
Kjell ignberg

Gunnar Nyman
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