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Bostadsrdttsféreningen Bjoérnringen

KALLELSE

Medlemmarna i bostadsrattsforeningen BJORNRINGEN i Vasterhaninge
kallas harmed till

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

TID: Tisdagen den 26 MAJ 2020, kl. 18.30
PLATS: Abyskolans matsal, Bjornvagen 38

DAGORDNING

1. Foreningsstammans 0ppnande

2. Godkannande av dagordningen

3. Val av stammoordférande

4. Anmalan av stammoordférandes val av protokollférare

5. Val av tva personer att jamte ordférande justera protokollet tillika rostraknare

6. Fraga om kallelse skett i behorig ordning

7. Godkannande av rostlangd

8. Genomgang av styrelsens arsredovisning

9. Genomgang av revisorernas berattelse

10. Beslut om faststallande av resultat- och balansrakning

11. Beslut i anledning av bostadsrattsforeningens vinst eller forlust enligt den faststallda
balansberakningen

12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsens medlemmar

13. Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersattningar for styrelsens

ledamoter, revisorer, valberedning och de andra fortroendevalda som valts av
foreningsstamman

14. Val av styrelseledaméter och suppleanter

15. Val av revisor/er och revisorssuppleant

16. Val av valberedning

17. Av styrelsen till féreningsstamman hanskjutna fragor och av medlemmar anmalda drenden
som angivits i kallelsen

17.1. Redovisning av motion till brf Bjornringens arsstimma 2019 —
Bredbandsabonnemang
17.2. Motion - Byte av tatningslister i fonstren i féreningens bostader

18. Foreningsstammans avslutning

Vid féreningsstamman har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsratt
gemensamt har de dock tillsammans en rost. Legitimation medtages och uppvisas vid ingangen.
Den som inte betalt aviserade avgifter ager inte rostratt.

Annan medlem an juridisk person far utdva sin rostratt genom ombud endast genom
maka/make, registrerad partner, genom narstaende som man varaktigt sammanbor med, eller
genom annan medlem inom bostadsrattsforeningen.

Om medlem skall foretradas av ombud skall ombudet ha en skriftlig och daterad fullmakt.
Fullmakten géller endast ett ar fran utfardandet. Ombud som sjalv ar medlem och har rostratt pa
stdmma kan rosta for sig sjalv samt den medlem som foretrads genom fullmakt. Medlem far
saledes maximalt utdva tva roster.

Hjartligt valkomnal

STYRELSEN



Hej styrelsen!
Jag 6nskar att féljande motion tas upp pa féreningens arsstamma 2020:

Byte av tatningslister i fénstren i foreningens bostader

Alla tatningslister i vara fonster &r aldrade och bérjar falla sonder. Det drar alitsd mycket kallt fran
fonstren under vinterhalvaret. | kombination med den standiga ventilationen via fonsterventilerna som
sitter ovanfor vara fonster blir det mycket kallt inomhus, i synnerhet nar det blaser ute.

Det &r ett stort arbete att sjalv byta alla tatningslister, da det gamla klistret sitter valdigt hart och det ar
inte sékert att alla har ratt kunskaper att montera ratt tatningslister pa ett korrekt sétt. Alla boende |
foreningen har kanske heller inte ekonomiska mojligheter att bekosta arbetet sjalva. Dessutom
kommer formodligen féreningens uppvarmningskostnader pa sikt att sjunka om fénstren tatas.

Jag foreslar att foreningen bekostar arbetet och snarast anlitar ett féretag som skrapar bort de gamla
tatningslisterna och byter ut dem mot nya, sa att arbetet blir gjort pa ett professionellt satt.

Darfér yrkar jag att stdmman beslutar att ge styrelsen uppdraget att snarast anlita ett externt féretag
som skrapar bort de gamla tatningslisterna i féreningens bostaders fonster och ersatter dem med nya.

Vanligen
Sigyn Bllow

2020-02-13
sigynb@yahoo.se
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Styrelsen for
Bostadsrattsforeningen Bjornringen

Org.nr: 769615-7887

far harmed avge drsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2019-01-01 - 2019-12-31
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Forvaltningsberattelse for Bostadsrattsforeningen Bjornringen

Styrelsen far hirmed avge &rsredovisning for foreningens verksamhet under rékenskapséret:

2019-01-01 - 2019-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till indamadl att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen

(1999:1229).

Foreningens fastigheter

Féreningen &ger fastigheten Aby 1:56 i Haninge kommun.

Foreningen har sitt sate i Stockholms I&n, Haninge kommun.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal
Bostadsratter 173
Hyresratter 42
Lokaler 1
Forrad* 98
Parkeringar och

garageplatser 176

*Inklusive 3 skyddsrum.

Kvm
13 594
3035
83
1119

0

Féreningens fastighet &r byggd 1963-1991. Vardedr 1991.

Féreningen &r fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. I forsékringen ingdr bostadsréttstillagg samt styrelseansvarsforsakring.

Visentliga hindelser under och efter rikenskapsaret

Arsavgifter

Frén och med 2019-04-01 hdjdes arsavgiften med 2 %.
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Forvaltningsberattelse for Bostadsrattsforeningen Bjornringen

Genomfort planerat underhadll

Gérdarna efter Ringvdgen férsdgs med grillplatser, grillar och bénkar.

OVK, obligatorisk ventilationskontroll slutfordes, inklusive atgarder.
Mark/tradgdrd: borttagning av buskar/bersder och asfaltgéngar p& baksidan.
Byte till LED-ljusarmatur i trappuppgdngarna p& Bjornvagen 28-32.

Pagaende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

T.o.m 2021 Varmecentral, element Rengdring av varmesystem, infor fortsatt byte av gamla elementventiler till
nya pé Ringvagen 31-73.

2020 Gardar Planering/atgérder fér funktionella och trevlig gardarna pd Ringvagen 31-73.

2020 Tvattstugor Rensning och relining av inre och yttre avloppsrér.

2020 Gardar Rensning och relining av spill- och dagvattenrdr.

Nérmaste dren Fonster Oversyn av fénsterbleck m.fl. pl8tslageriarbeten pd Bjérnvégen 28-32.

Tidigare genomfoért underhdll

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2014 Fasader Punktvis lagning.

2014 Tak Oversyn samt byte av brandluckor.

2014 Lagenheter Delvis byte av vdrmeventiler samt radiatorer.

2015 Husgrunder Dranering.

2017 Sophantering Nya sopsorteringskarl installeras for kdllsortering pa Bjornvagen.

2017 Tak Renovering av tak pd Ringvdgen (pdbdrjades 2016). Under aret
renoverades taken pd Ringvagen 31-45 samt 71 -73.

2017 Portar Byte av portar och vissa forr&dsdorrar, Ringvégen 31-73. Okat skalskydd for
fastigheten genom installation av porttelefoner och elektroniskt I3s.

2017 Tvattstuga Renovering och utékad kapacitet av tvattstugan pd Ringvagen 45.

2018 Tvéttstugor Renovering av tvattstuga p& Ringvagen 61. Elektronisk bokning av
tvdttstugorna infors.

2018 Trédgdrd Lekparken pd Bjérnvagen 28-32, renoverades och uppdaterades med grillplats.

2018 Trappuppgdngar Trappuppgéngarna pé Ringvdgen 31-73, utrustades med nya LED- armaturer.

2018 Varmecentraler Byte av styrutrustning i undercentral pd Bjérnvégen 30 och Ringvégen 49.

Ovriga visentliga hiandelser

Géstparkeringar togs bort och utékning av permanenta parkeringsplatser samt parkeringstillstdnd inférdes under varen 2019. 0
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Forvaltningsberidttelse for Bostadsrattsforeningen Bjornringen

Stamma .
Ordinarie foreningsstdémma hélls 2019-05-07 i Rbyskolans matsal. Vid stdmman deltog 16 réstberdttigade medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har under 2019-01-01 - 2019-05-07 (stémmodatum) haft féljande sammansattning:
Styrelsemediem Roll

Mikael Eketjall Ordférande

Jonas Evaldsson Vice ordférande

Kristin Krus Sekreterare

Mikael Asp Ledamot

Luis Drakenblad Ledamot

Elsa Bexelius Suppleant

Viktor Hanelis Suppleant

Styrelsen har under 2019-05-07 (stdémmodatum) - 2019-12-31 haft féljande sammansattning:

Styrelsemedlem Roll

Mikael Eketjall Ordftrande

Jonas Evaldsson Vice ordférande

Kerstin Sundberg Sekreterare

Mikael Asp Ledamot

Fia Lund (f.d. Cederlund) Ledamot

Torbjérn Larsson Ledamot (t.0.m. 2019-08-15)
Elsa Bexelius Suppleant

I tur att avgd vid ordinarie féreningsstdmma &r Mikael Eketjéll, Mikael Asp, Elsa Bexelius samt Fia Lund.

Styrelsen har under 2019 hallit 10 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Mikael Eketjéll och Jonas Evaldsson. Teckning sker tva i forening.

Revisorer
Birgitta Brander Jakobsson Foreningsvald ordinarie
BoRevision AB Auktoriserad revisor

Valberedning
Valberedningen bestdr av My Fyrback och Patrik Jakobsson.

Underhallsplan

Underhélisplan for planerat periodiskt underhdll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om reservering
till eller iansprékstagande av underhdlisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2019-06-18.

Underhallsplanens syfte &r att sakerstdlla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att hélla fastigheterna i gott skick.
Under &ret utfort underhdll framgdr av resultatrakningen.

Hallbarhet

Ekonomi
V&r férening har valt en styrelse som sakerstéller att regler och férordningar avseende penningtvétt efterlevs och att inga ekonomiska
oegentligheter sker.

Miljo

Féreningen vérderar hdgre de leverantorer vilka tar ett sd stort miliomassigt ansvar som méiligt.

Social

Foreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.
Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 231 (228) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsaret 2019 (2018). Under &ret har 15 (17) 6verldtelser skett.
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Forvaltningsberattelse for Bostadsrattsforeningen Bjornringen

Flerarsoversikt

Ekonomisk sammanstillning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att géra ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s& kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan
anvandas for att jamfora bostadsrattsféreningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsréattsférening. Syftet
ar att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kdpare eller 6vrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stélining och gora det enkelt for Idsaren att jamfora
exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var férenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavagift, kr/kvm 640 620 585 573 606
Totala intdkter kr/kvm 803 793 780 774 777
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 167 152 145 96 111
Beldning, kr/kvm 5860 6 233 6 244 6 261 6 268
Réntekanslighet 12% 14% 15% 16% 15%
Drift och underhall kr/kvm 473 475 445 477 449
Energikostnader kr/kvm 198 192 184 201 203

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor &rsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Ténk pd att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rakna ut en enskild bostadsratts drsavgift ska man utgd fran bostadsréttens
andelsvarde.

Totala intakter
Anger féreningens totala intékter fér rakenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Manga bostadsrattsféreningar har intakter
utdver arsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och da syns det har.

Sparande till framtida underhall

Var férening har ett antal stora komponenter som vi sliter p& varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det
framtida underhdllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande 6verskott féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje dr (amorteringar, sparande pa bankkonto eller utférda investeringar). P&
1&ng sikt gér pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behdver géra, antingen genom att vi har pengar p& banken eller
att vi har amorterat och pd s sétt skapat ett Ianeutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som blir Gver. Lite langre ner gar det ocksd att se hur
vi raknar ut vart dverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostdder och lokaler d3 nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen har.
For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "ager" ska man utgd frdn den bostadsrattens andelsvérde.

Rantekanslighet
Anger hur manga procent bostadsréttsféreningen behdver hoja avgiften med om réntan pé lanestocken gdr upp med en procentenhet
for att bibehdlla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Drift och underhdll
Genomsnittlig drift och underhadll férdelas pa ytan for bostéder och lokaler och berédknas pa drift och underhall exklusive eventuella
kostnader for planerat underhall.

Energikostnader

Anger vérme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet réknar in eventuella
intékter fr&n separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars hushallsel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.
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Forvaltningsberattelse for Bostadsrattsforeningen Bjornringen

Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 13 415 13198 12 979 12 878 12 934
Resultat efter finansiella poster -1173 -1423 -493 -1 297 -2 377
Soliditet 49% 45% 43% 42% 42%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underh@ll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt dver i den I6pande driften under rékenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten)
samt &rets planerade underhéll bort.

Rorelseintakter 13 414 831
Rorelsekostnader - 12 875 066
Finansiella poster - 1713 016
Arets resultat -1173 250
Planerat underhall + 1271322
Avskrivningar + 2 694 288
Arets sparande 2 792 359
Arets sparande per kvm total vta 157

Forandring eget kapital

Upplatelse-  Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingdng 80 424 848 30950278 2722588 -13 298 326 -1 422 750
Reservering till fond 2019 1 368 000 -1 368 000
Tanspréktagande av fond 2019 -1.271 322 1271 322
Balanserad i ny rakning -1422 750 1422750
Upplatelse lagenheter 891 381 2 468 619
Arets resultat -1 173 250
Belopp vid drets slut 81 316 229 33418897 2819 266 -14817 754 -1173 250
Forslag till disposition av drets resultat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat -14 721 076
Arets resultat -1 173 250
Reservering till underhéllsfond -1 368 000
Ianspraktagande av underhallsfond 1271 322
Summa till stémmans férfogande -15 991 004
Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning -15 991 004

Ytterligare upplysningar betrdffande féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrékning med tillhérande
tillaggsupplysningar.
O
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Bostadsrattsforeningen Bjornringen

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrakning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 13 414 831 13 197 635
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -8 401 665 -8 426 195
Ovriga externa kostnader Not 3 -250 081 -390 492
Planerat underhall -1 271 322 -1 313 644
Personalkostnader och arvoden Not 4 -257 710 -300 003
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar -2 694 288 -2 644 199
Summa rorelsekostnader -12 875 066 -13 074 533
Rorelseresultat 539 765 123 102
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 33734 46 362
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 746 750 -1 592 214
Summa finansiella poster -1713 016 -1 545 852
Arets resultat -1173250  -1422750
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Bostadsrattsforeningen Bjornringen

Balansrékning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgdngar

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar ‘

Byggnader och mark Not 7 198 996 150 201 666 559

Inventarier och maskiner Not 8 71 188 95 066
199 067 337 201 761 625

Summa anlaggningstillgdngar 199 067 337 201 761 625

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 136 985 91 558

Avrakningskonto HSB Stockholm 3956 010 3 878 395

Placeringskonto HSB Stockholm 4 568 018 2 064 491

Ovriga fordringar Not 9 5035 5128

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 724 057 703 916

9390 104 6 743 488

Kortfristiga placeringar Not 11 0 13 000 000

Summa omsattningstillgdngar 9390 104 19 743 488

Summa tillgdngar 208 457 442

221 505 113
O
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Bostadsrattsforeningen Bjornringen

Balansréikning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 81 316 229 80 424 848
Upplatelseavgifter 33 418 897 30 950 278
Yttre underhallsfond 2 819 266 2 722 588
117 554 392 114 097 714
Fritt eget kapital/ansamlad forlust
Balanserat resultat -14 817 754 -13 298 326
Arets resultat -1 173 250 -1 422 750
-15 991 004 -14 721 076
Summa eget kapital 101 563 388 99 376 638
Skulder
L8ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 103 729 213 119 000 556
103 729 213 119 000 556
Kortfristiga skulder ‘
Skulder till kreditinstitut Not 13 267 534 221 268
Leverant6rsskulder 810 541 1 155 567
Skatteskulder 31 096 26 111
Fond f6r inre underhall 30 000 30 000
Ovriga skulder Not 14 4 616 68 801
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter Not 15 2 021 054 1626171
3 164 841 3127919
Summa skulder 106 894 054 122 128 475
Summa eget kapital och skulder 208 457 442

221 505 1130
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Bostadsrattsforeningen Bjornringen

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -1 173 250 -1 422 750
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 694 288 2 644 199
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1521 037 1221 450
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -65 475 -32 435
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -9 344 193 799
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1446 218 1382 813
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter 0 -1 631 340
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -60 450
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 -1 691 790
Finansieringsverksamhet
Okning (4+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -15 225 077 -207 901
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 3 360 000 8 985 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -11 865 077 8 777 099
Arets kassaflode -10 418 859 8 468 122
Likvida medel vid drets b6rjan 18 942 886 10 474 764
Likvida medel vid arets slut 8 524 028 18 942 886

I kassaflddesanalysen medréknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
o Z‘//
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Bostadsrattsforeningen Bjornringen
Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av 8rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Ldn med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

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

Byggnadens komponenter skrivs av linjért dver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,61 % av
anskaffninasvéardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 14,4 % pd anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprdkstagande frén underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan héanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skatteméassigt underskott uppgaende till 0 kr.

Uppskjuten skatt

1 forekommande fall grund fér bedomning av vardet av uppskjuten skatteskuld. Uppstar oftast i BRF vid sk paketering. I
denna BRF finns ingen paketering och dérmed ingen uppskjuten skatt. Vid s&dant fall ska det har framgd varfor uppskjuten
skatt varderas till 0 kronor (hanvisning till att syftet med innehavet av féreningens fastighet bedéms som evig)

10
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Bostadsrattsforeningen Bjérnringen
2019-01-01  2018-01-01

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 8 697 301 8 348 265
Arsavgifter el 720 839 724 604
Hyror 4 210 408 3995785
Ovriga intakter 72 647 79 925
Bruttoomsattning 13701 194 13 148 579
Avgifts- och hyresbortfall -286 363 56 209
Hyresforluster 0 -7 153
13414 831 13 197 635
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskatsel och lokalvard 1385 029 1496 009
Reparationer 1254 816 1304 375
El 1248 850 1148 618
Uppvérmning 1913 908 2 062 676
Vatten 867 948 729 595
Sophdmtning 247 092 255 280
Fastighetsforsakring 325 848 294 157
Kabel-TV och bredband 150 562 141 924
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 347 342 318 555
Forvaltningsarvoden 621 145 618 853
Ovriga driftkostnader 39 126 56 153
8 401 665 8 426 195
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 44 109 45 417
Férbrukningsinventarier och varuinkdp 24 286 52 141
Administrationskostnader 94 186 107 478
Extern revision 25 000 23 125
Konsultkostnader 62 500 162 331
250 081 390 492
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 182 000 182 000
Revisionsarvode 2 000 8 000
Ovriga arvoden 12 489 4 000
Loner och dvriga ersattningar 0 45 800
Sociala avgifter 61 221 60 203
257 710 300 003
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB Stockholm 3265 1 004
Rénteintakter HSB placeringskonto 3526 2 416
Ranteintdkter HSB bunden placering 23 700 42 439
Ovriga ranteintakter 3243 502
33734 46 362
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1&ngfristiga skulder 1745 464 1 589 990
Ovriga réntekostnader 1286 2224

1746 750 1592 214
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Org Nr: 769615-7887

&
Bostadsrattsforeningen Bjornringen
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvdrde byggnader 165 608 621 160 846 769
Anskaffningsvéarde mark 49 157 601 49 157 601
Arets investeringar 0 4761 852
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 214766 222 214 766 222
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -13 099 663 -10 477 327
Arets avskrivningar -2 670 409 -2 622 336
Utgdende ackumulerade avskrivningar -15770073 -13 099 663
Utgdende bokfort varde 198 996 150 201 666 559
Taxeringsvarde
Taxeringsvdrde byggnad - bostader 127 600 000 93 800 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 1451 000 1281 000
Taxeringsvdrde mark - bostader 41 200 000 35 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 2 258 000 1829 000
Summa taxeringsvarde 172509 000 131910 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ing&ende anskaffningsvarde 165 361 104 911
Arets investeringar 0 60 450
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 165 361 165 361
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -70 295 -48 432
Arets avskrivningar -23 878 -21 863
Utgdende ackumulerade avskrivningar -94 173 -70 295
Bokfort virde 71 188 95 066
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 5035 5128
5035 5128
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 545 976 531738
Upplupna intakter 178 081 172 178
724 057 703 916
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intéktsfordringar for innevarande rékenskapsér.
Not 11 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 0 13 000 000
0 13 000 000
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Org Nr: 769615-7887

(iYs)
O
Bostadsrattsforeningen Bjornringen
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Réanteéndr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rdnta dag Belopp amortering
SBAB 21270849 4,49%  2020-05-15 20 000 000 23 872
SBAB 21272213 0,94%  2020-02-17 4 905 058 39992
SBAB 21272221 0,93%  2020-02-14 19 821 757 46 877
SBAB 21272248 0,94%  2020-02-17 19 821 757 46 877
SBAB 21272256 0,94%  2020-02-17 19 724 051 54 969
SBAB 21272515 0,94%  2020-02-17 19724 124 54 947
103 996 747 267 534
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 103 729 213
Om fem ar berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 102 659 077
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 125 700 000 125 700 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld 267 534 221 268
Not 14 Ovriga skulder
Momsskuld 4616 11441
Kallskatt 0 57 360
4616 68 801
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 1018 177 916 332
Ovriga upplupna kostnader 1002 877 709 839
2 021 054 1626171
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsér samt skulder
som avser innevarande rékenskapsar men betalas under nastkommande &r.
Not 16 Véasentliga handelser efter arets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut 0

¢
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Bostadsrattsforeningen Bjornringen
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstémman i Brf Bjdmringen, org.nr. 769615-7887

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har uffort en revision av arsredovisningen for Brf Bjomringen for
rakenskapsaret 2018.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflde for ret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn frén
BoRevisions ansvar och Den fértroendevalda revisorns ansvar,

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 2r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till kreditinstitut i &rsredovisningen.
Féreningen har lan som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett & fran balansdagen och som darmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den intema kentroll som den bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedomningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa &r tilampligt, om forhé&llanden som kan paverka
fdrmégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har n&got realistiskt altemativ till att géra nagot av detta,

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehdller négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsherattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i rsredovisningen.

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

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga felaktigheter i
&rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och Andamalsenliga fér att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en férstaelse av den del av fdreningens intema
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningséatgarder som &r lampliga med hénsyn il
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 Iampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om forisatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig oséakerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en fdrening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héandelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillBmpliga delar av lagen om ekonemiska féreningar. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad
av sékerhet om huruvida rsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild

av foreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utbver var revision av érsredovisningen har vi aven utfort en Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért
revision av styrelsens forvaltning for Brf Bjornringen for ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
rékenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande Vi r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
foreningens vinst eller frlust. Sverige. Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Ovriga upplysningar

Stamman valde en revisor fran BoRevision. Undertecknad revisor fran BoRevision &r ej med namn vald av stémman. Enligt féreningens stadgar ska
minst en revisor vara auktoriserad eller godkand. Revisor fran BoRevision som valdes av stdmman ar inte auktoriserad eller godkand.

Styr:alsens o _ I Styrelsen ansvarar fcr foreningens organisation och forvaliningen
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortiépande bedma féreningens ekonomiska situation och att tillse
innefaltar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar att féreningens organisation ar utformad s4 att bokfringen,
forsvarlig med hansyn til de krav som foreningens verksamhetsart, medelsfdrvaliningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av fireningens egna dvrigt kontrolleras pa et betryggande stt.

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nAgon &tgard eller gjort sig skyldig till nagan e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot toillémp[ig.a el sy kg o SISk TDIERINg e
foreningen, eller &rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget ill dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddoma om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och fdrslaget till dispositioner av féreningens vinst eller fériust grundar
sig framst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn frén BoRevisions
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sédana tgérder, omréden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Vi gér
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsratislagen.

Stog lg\wdeng?; ICV 2020
74

Lena chz lyak Birgitta Brander Jacobsson
BoRevisidn i $verige AB Av foreningen vald revisor
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara féretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver 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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