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ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen
skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovis-
ning bestar av en forvaltningsberattelse, en resultat-
rakning, en balansrakning samt en notférteckning.
Av notfoérteckningen framgar vilka redovisnings-
och varderingsprinciper som tillampas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verk-
samhetens art och inriktning samt agarforhallanden,
det vill siga antalet medlemmar med eventuella
forandringar under aret. Verksamhetsbeskrivningen
bor innehalla uppgifter om fastigheten, utfért och
planerat underhadll, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser
i ovrigt under rakenskapsaret och efter dess utgang
bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens
forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

SPARANDE PER KVM

Sparandet visar hur mycket likvida medel som
foreningen fatt 6ver i den l6pande driften, som
ska ticka framtida underhall och investeringar

RANTEKANSLIGHET

Anger hur manga procent
bostadsrattsforeningen

behover hoja avgiften, om rantan pa lanestocken
gar upp med en procentenhet for att bibehalla
samma sparande till framtida underhall och
investeringar.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus
kostnader ar lika med drets 6verskott eller under-
skott.

For en bostadsrattstorening galler det inte att fa
sa stort verskott som mojligt, utan istallet att anpassa
intakterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdaknas sa att de tacker de kostnader
som forvantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av féreningens anlaggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvardet for en anlaggningstillgang férdelas pa
tillgangens beddémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som benamns avskriv-
ning.

I not till byggnader och inventarier framgar
aven den ackumulerade avskrivningen, det vill sdga
den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp pa de byggnader och inventarier som
foreningen ager.
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Bjérnen nr 17 i Nyndshamn
Org.nr. 712400-1087
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2018
Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus uppldta bostadsldgenheter
for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och darmed
fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt sdte i Nynashamns kommun.

Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 2015-08-03
Fastigheten &r fullvirdesforsakrad i If. | foreningens fastighetsférsakring ingar bostadsrattstillégg for
foreningens lagenheter.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheter
Foreningen dger fastigheten Bjérnen 17 i Nyndashamns kommun vilken man upplater ldgenheter och
lokaler. Féreningens byggnader uppfordes ar 1965.

Liégenheter och lokaler
Foreningens ldagenheter fordelar sig enligt foljande:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
112 bostader (bostadsritt) 7800

2 lokaler (hyresrétt) 94

1 overnattningslagenhet

112 forrad

62 p-platser

45 garageplatser

Foreningsstaimma

Ordinarie foreningsstimma avholls 2018-05-22. Pa stimman deltog 42 réstberittigade medlemmar.
Féreningen hade vid arets slut 113 rostberdttigade medlemmar, varav HSB Sédertérn dr en medlem

Styrelse

Torgny Olsson ordférande

Stefan Gottberg vice ordférande

Gunilla Johansson sekreterare

Robert Kiejstut ledamot

Sonny Wennberg ledamot

Rasmus Karlsson ledamot

Inger Johansson ledamot utsedd av HSB Sédertdrn

| tur att avgd vid ordinarie féreningsstdimma dr Stefan Gottberg, Rasmus Karlsson och
Sonny Wennberg.
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Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 14 protokoliférda sammantréden.

Revisorer
Revisor har varit Hikan Berg med Jane Wiik som suppleant, valda vid féreningsstamman, samt av

HSB Riksforbund utsedd revisor inom BoRevision AB

Valberedning

Valberedningen har bestatt av Carina Kiejstut som ordférande, samt Thomas Bork och Ingrid Utberg.

Representanter i HSB S6dertorns fullméktige
Foreningens representanter i HSB Sodertdrns fullméaktige har varit Torgny Olsson med Stefan

Gottberg som suppleant.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under drets skotts av HSB Sodertdrn ek for till en
kostnad om 209 tkr. Stadning har skots av Nynds Stad till en kostnad om 189 tkr.

Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 336 tkr, se i resultatrikningen med
tillaggsupplysningar.

Foreningen har avtal med nedanstdende foretag

Leverantor Avtalstyp

HSB Ekonomisk forvaltning
HSB Teknisk forvaltning
Los Energi Elavtal

Varmevarden Fjarrvarme
Nynashamns Kommun Vatten

SRV Sophantering

Telenor & Comhem Bredband & tv

If Fastighetsforsakringar

Viésentliga hdndelser under rakenskapsaret

Underhall och Investeringar

Fore verksamhetsaret har féreningen gjort foljande storre underhallsdtgarder och investeringar i
fastigheten: Sdkerhetsdorrar, breviddor nere i trapphusen och plomberade sopnedkast 2003.
Stambyte klart 2004. Ombyggnad av tradgdrden med EU-anpassad lekplats, utbyte av all asfalt.
Hissarna renoveras med nya maskiner och hisskorgar 2006. Installerat nya Ias och bokningssystem.
Fonsterbyte 2010. Bytt ut oljeeldning till fjdrrvarme 2014. Bytt ut alla balkonger, belysning i
fastigheterna och utomhus till sensorstyrd ledbelysning 2016-2017.

Under dret har féreningen genomfort foljande stérre underhallsdtgarder/investeringar:

Bytt ut alla tvattmaskiner, torkskap och torktumlare samt installerat automatisk
tvattmedelsdosering.

Fardigstallt markarbeten som kvarstod efter balkongrenoveringen framfor laghuset med sé kallad
forhojd kantsten samt stensattning framfor balkonger. Buskar skall aterplanteras under varen 2019.

Féreningen har en 20-3rig underhalisplan vilken har uppdaterats under &ret.
Enligt uppréattad underhalisplan &r kommande storre planerade atgarder > 2300 tkr under den
kommande 5- arsperioden enligt nedan:
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Artal  Atgird Belopp i tusental kronor
2019 Maélningsarbeten 400 tkr
2020 Golv och malningsarbeten 500 tkr
2021  Golv och malningsarbeten 500 tkr
2022 Lekplats 200 tkr
2023 Tak héghus 700 tkr

Planerade atgarder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under ret till i genomsnitt 833 kr/m? bostadsldgenhetsyta. Den fér &r 2019
uppréattade budgeten visade ett hdjningsbehov med 0 % och styrelsen besldt att inte hoja
arsavgifterna fr.o.m. 2019-01-01.

Styrelsen anser att ekonomin ar god.

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 53 961 943 kr. Under aret har foreningen
amorterat 831 344 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod pa
65 ar.

Arets negativa resultat beror pa underh3lls atgirder, dessa kommer senare att regleras i resultat
dispositionen mot foreningens yttre fond och efter avsattning till yttre fonden sa blir det ett positivt
overskott.

Viésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féreningen star infor
Hojda réantor

Visentliga avtal
Vi har avtal med AB Hus & villatrddgardar som skdter om utemiljon. Securitas storningsjour.

Nynds Stad & Allservice HB Skdter om fastighetsstadning.

Aktiviteter
Féreningen har bjudit medlemmarna pa gardsfest och adventskaffe.

Miljé-, energi- och klimatarbete
Nya energisnala tvdtt utrustningar har installerats

Medlemsinformation

Under &ret har 16 bostadsratter 6éverlatits. Vid rakenskapsarets utgang var medlemsantalet 145
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Flerarsoversikt
2018 2017 2016 2015 2014

Nettoomsattning/m? totalyta, tkr 844 857 830 829 838
Resultat efter finansiella poster, tkr -362 -67 784 1671 842
Arsavgift/mz bostadsrattsyta, kr 833 833 817 817 817
Energikostnad, kr/m? (el,viarme,vatten) 175 168 © 187 160 223

Vatten/m? totalyta, kr 67 67 67 67 62

Elektricitet/m? totalyta, kr 34 42 38 38 54

Uppvarmning/m? totalyta, kr 74 59 83 55 106
Réntekostnad/m? totalyta, kr 90 95 94 104 138
Fastighetsldn/m? totalyta, kr 6 831 6941 4702 4015 4087
Saldo fond for yttre underhall, tkr 2330 2777 2797 2176 1775
Soliditet % 9,5 10,0 144 14,4 10,3
Sparande kr/m? 284 277 263 290 234
Réntekanslighet % 8 8 5 5 5
Fordndring | eget kapital

Uppl. Yitreuh | Balanserat Arets
Insatser Totalt
avgifter fond resultat resultat

Belopp vid 3rets ingdng 710512 0| 2776840 2 828 795 -66633| 6249514
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 708 000 -708 000
lanspraktagande av yttre fond -1154 508 1154 508
Balanserad i ny rakning -66 633 66 633
Arets resultat -362258| -362 258
Belopp vid arets slut 710512 2330332 3208 670 -362 258 5887 256
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Resultatdisposition

Till féreningsstimmans férfogande star féljande medel
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa till stdmmans forfogande

Styrelsen féresldr féljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall

Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad

Balanseras i ny rakning

Org.nr. 712400-1087

3208 670

-362 258

2 846 412

-701 000

1500 640

3 646 052

4/"/.-‘
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrékning Not1 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning Not 1 6 669 541 6 689 362
Rorelsekostnader
Drift Not 2 -3 103 199 -3 099 448
Ovriga externa kostnader Not 3 -122 386 -111 804
Utfort underhdll -1 500 640 -1 154 508
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -161 204 -158 560
Personalkostnader och arvoden Not 4 -335 929 -387 886
Avskrivningar -1 106 432 -1 100 046
Summa rérelsekostnader -6 329 789 -6 012 252
Rorelseresultat 339 752 677 110
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter Not 5 8 807 9238
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -710 817 -752 980
Summa finansiella poster -702 010 -743 742
Arets resultat -362 258 -66 633
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Balansrikning Not1 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Anlédggningstiligdngar
Materiella anléggningstiligdngar
Byggnader och mark Not 7 53 603 282 54 571 882
Markanldggningar/-inventarier Not 8 1314 800 1368 761
Maskiner och inventarier Not 9 41 687 27 017
Installationer Not 10 860 810 927 422
55 820 579 56 895 083
Finansiella anléggningstillgéngar
Langfristigt vérdepappersinnehav Not 11 36 500 36 500
Summa finansiella anldggningstillgéngar 36 500 36 500
Summa anléggningstillgdngar 55 857 079 56 931 583
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 1198 5365
Avrakningskonto HSB Sddertorn 2183 311 2 228 493
Aktuell skattefordran 5820 8 464
Ovriga fordringar Not 12 76 008 52 539
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 207 166 231 466
2 473 503 2 526 327
Kortfristiga placeringar Not 14 1 300 000 1 300 000
Kassa och bank Not 15 2 034 373 2 026 965
2034 373 2 026 965
Summa omsattningstillgéngar 5807 876 5853 292
Summa tillgingar 61664955 62784875

~N
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Balansrékning Notl1 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 710 512 710 512

Yttre underhallsfond 2 330 332 2 776 840

3 040 844 3487 352

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3208 670 2 828 795

Arets resultat -362 258 -66 633

2 846 412 2762 162

Summa eget kapital 5 887 256 6 249 514

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 26 230 244 33 324 443
26 230 244 33 324 443

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27 731 699 21 468 844

Leverantdrsskulder 1059 929 1075 973

Ovriga skulder Not 17 5398 5772

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 750 429 660 329
29 547 455 23 210918

Summa skulder 55 777 699 56 535 361

Summa eget kapital och skulder 61 664 955 62 784 875
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Noter

Not 1

Foéreningen upprattar &rsredovisningen med tilldmpning av arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allménna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens
bokférda varden fordelats pd vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utg8ngspunkt
i vagledning av SABO:s rekommendationer fér komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsréttsforeningens sarskilda forutsattningar.

Aterstdende redovisningsméssig nyttjandeperiod for féreningens byggnad/-er har bedémts vara 26-67 &r.
Arets avskrivning p4 de olika komponenterna uppgr genomsnittligt till 1,5 %.

Installationer, markanlidggningar samt markinventarier
Avskrivning sker enligt raka avskrivningsplaner som strécker sig éver 10-40 &r och som grundar
sig pa anldggningarnas anskaffningsvarde och férvantad nyttjandeperiod.

Avskrivning Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per ar beréknat pa inventariernas anskaffningsvarde. Undantag &r
datorer som skrivs av med 33,3 % per &r.

Fond for yttre underhdll

Reservering fér framtida underhdll av féreningens fastighet/-er baseras pa féreningens underhllsplan.
Styrelsen ar den som fattar beslut om foreningens underhdlisplan. Avséttning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stdmman.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillg8ngar och skulder har vérderats
till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Inkomstskatt

En bostadsréttsférening beskattas endast for kapitalintékter som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter
avrékning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Féreningens underskottsavdrag
uppgdr till 2 846 259 kr.

Konsumtionsavgifter

Bostadsréttsféreningen har ej som primar uppgift att sdlja el eller varme, utan kompenserar sig endast for den
kostnad som uppstdr i respektive ldgenhet. I de fall d&, pa grund av aviseringsskal, bostadsrittshavarna ligger
i skuld till féreningen fér férbrukning s har detta bokats upp som en fordran i bokslutet. Denna kompensation
redovisas pa respektive intéktskonto.

Ovrigt
Belopp anges i kronor om inget annat anges. L&n med bindningstid pa ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen
upp som kortfristig skuid, men anses vara langsiktig.

]



10

Org Nr: 712400-1087

HSB:s Brf Bjornen nr. 17 i Nyndshamn

2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Nettoomsiittning
Arsavgifter 6 496 476 6 496 476
Arsavgifter uppvarmning 732 732
Hyror 173 033 172 042
Ovriga intakter 18 675 31 662
Bruttoomsattning 6 688 916 6700 912
Hyresbortfall -19 375 -11 550
Summa nettoomsiittning: 6 669 541 6 689 362
Not 2 Drift
Fastighetsskétsel och lokalvard 708 230 686 054
Reparationer 155 118 227 036
El 268 047 330 527
Uppvarmning 584 067 465 519
Vatten 533 226 528 124
Sophémtning 149 765 140 608
Ovriga driftskostnader skotsel 110930 150 076
Forvaltningsarvoden 209 465 221 391
Snorenhélining 128 496 69 605
Kabel-TV 40 359 40 338
Bredband 5936 5179
Fastighetsforsakring 104 657 120 484
Ovriga driftskostnader 104 903 114 506
3103 199 3 099 448
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 33 246 45 164
Extern revision 11 000 10 000
Konsultkostnader 21 500 0
Medlemsavgifter 56 640 56 640
122 386 111 804
Not 4 Personalkostnader
Edrtroendevalda
Styrelsearvode, fast ersattning 49 280 50 945
Styrelsearvode, sammantrédesersattning 202 729 246 044
Revisorsarvode 11 200 11 075
Loner och andra ersattningar 11 648 7 536
Sociala avgifter 61 072 72 286
Summa fortroendevalda 335929 387 886
nstél féreningen har in n
Summa personalkostnader 335929 387 886
Not 5 Rénteintédkter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrdkningskonto HSB Sédertérn 255 486
Rénteintakter skattekonto 0 11
Owriga rénteintakter 8 552 8741
8 807 9 238
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I8ngfristiga skulder 710 817 752 980
710 817 752 980
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not7 Byggnader och mark
Anskaffningsvérde byggnad 65 830 777 40 734 465
Anskaffningsvédrde mark 1085 100 1 085 100
Arets investeringar 0 25 096 312
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 66 915 877 66 915 877
Ing8ende ackumulerade avskrivningar -12 343 995 -11 375 394
Arets avskrivningar -968 601 -968 601
Utg8ende ackumulerade avskrivningar enligt plan -13 312 596 -12 343 995
Bokfort virde 53 603 282 54 571 882
Taxeringsvérden for fastigheten Bjornen 17 i Nyndshamn
Byggnad - bostéder 48 000 000 48 000 000
Byggnad - lokaler 508 000 508 000
48 508 000 48 508 000
Mark - bostader 16 400 000 16 400 000
Mark - lokaler 638 000 638 000
17 038 000 17 038 000
Taxvirde totalt 65 546 000 65 546 000
Not8 Markanléggningar/-inventarier
Ing&ende anskaffningsvérde 2 020 860 2 020 860
Utgé&ende ackumulerade anskaffningsvarden 2 020 860 2 020 860
Ingdende ackumulerade avskrivningar -652 099 -598 138
Arets avskrivningar -53 961 -53 961
Utgéende ackumulerade avskrivningar -706 060 -652 099
Bokfort varde 1314 800 1368 761
Not9 Maskiner och inventarier
Ing8ende anskaffningsvérde 190 897 190 897
Arets investeringar 31928 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 222 825 190 897
Ingdende avskrivningar -163 879 -153 007
Arets avskrivningar -17 258 -10 872
Utgéende avskrivningar -181 137 -163 879
Bokfort virde 41 687 27 017
Not 10 Installationer
Ingdende anskaffningsvéarde 1178 496 1178 496
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden 1178 496 1178 496
Ingdende avskrivningar -251 074 -184 461
Arets avskrivningar -66 612 -66 612
Utgdende avskrivningar -317 686 -251 074
Bokfort virde 860 810 927 422
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 11 Aktier, andelar och vérdepapper
Andel HSB Sodert6rn 36 500 36 500
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 76 008 52 539
76 008 52539
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter
Ovriga forutbetalda kostnader 206 913 231 382
Upplupna intdkter 253 84
207 166 231 466
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rikenskapsér
samt Intéktsfordringar for innevarande rdkenskapsar.
Not 14 Ovriga kortfristiga placeringar
Fastrénteplaceringar HSB Stdertérn 1 300 000 1300 000
Not 15 Kassa och bank
SBAB 2 034 159 2 026 752
Fonus 213 213
2034 372 2 026 965
Not 16 Laéngfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
L8neinstitut Lénenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Nordea Hypotek AB 39788389155 1,65% 2020-01-22 4 290 000 120 000
Nordea Hypotek AB 39788469205 1,40% 2019-01-15 3739767 80 000
Nordea Hypotek AB 39788469213 2,40% 2019-06-19 2939 440 76 352
Nordea Hypotek AB 39788704409 1,90% 2021-01-20 2 265 000 30 000
Nordea Hypotek AB 39788775268-1 0,80% 2019-06-27 6 895 000 70 000
Nordea Hypotek AB 39788775268-2 1,15% 2020-05-13 7 200 000 120 000
Nordea Hypotek AB 39788796737 1,70% 2022-09-14 7 443 940 100 000
Nordea Hypotek AB 39788802656 1,30% 2021-09-15 3 200 000 80 000
Nordea Hypotek AB 39788813917-1 0,73% 2019-02-21 13 682 500 130 000
Nordea Hypotek AB 39788813917-2 2,80% 2018-02-21 0 0
Stadshypotek 913940 1,91% 2021-01-30 2 306 296 24 992
53 961 943 831344
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 26 230 244
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 49 805 223
Stiillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrev 54 985 000 34 819 000
Obelé@nade pantbrev 0 0
Stéllda sékerheter for skulder till kreditinstitut 54 985 000 34 819 000
Eventualforpliktelser
Foreningsavgald till HSB Sodertérn 0 0
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 5 398 5772
5398 5772
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 66 084 73 961
Upplupen el 28 368 0
Upplupen viarme 81 155 0
Upplupen soph@mtning 4126 0
Beraknat arvode for revision 11 000 10 000
Forutbetalda hyror och avgifter 525 811 576 368
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 885 0
750 429 660 329

Ovanstdende poster bestdr av férskottsinbetalda intakter avseende kommande rékenskapsar

samt skulder som avser innevarande rakenskapsar men betalas under néstkommande &r.

Rasmus Karlsson

%W

Nyndshamn, de p

ﬂxzm{@ W“? y 7

Inger Johangson

7

/927 w}/fvwﬂ e évj

Roberti(lertut" Sonny Wennberg 7&n Gottbilﬁ /
A /A‘\- :
Torgny‘Olsspn

Var revislonsberittelse har 2019-077 Og avgivits betr&ffande denna arsredovisning

Av stamman vald reviw&(

Av HSB Riksférbund utsedd revisor
Miclas Warenfeldt
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— B OReViSion —

Revisionsheréttelse
Till foreningsstémman i HSB Brf Bjornen nr 17 i Nynashamn, org.nr.
712400-1087

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Bjrnen nr
17 i Nynashamn for rakenskapsaret 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den intema
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
forméagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt altemativ till att gora
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida rsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse som
innehdller véara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs 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 fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som & tillréckliga och
&ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for aft inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre &n for en véasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn fill
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 tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sidana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarnai arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

o utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelsema pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning.



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

Uttalanden

Utdver var revision av rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Bjornen nr 17 i
Nynashamn for rakenskapsaret 2018 samt av férslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar resuitatet enligt
férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansyarsfrihel for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhéllande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller foriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsclideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
alt féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras p ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhémta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
fill dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pé revisom utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Nyn&shamn den % / L\ 19
e ==

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Hakan Berg
Av foreningen vald revisor
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BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuld-
sidan). P4 tillgangssidan redovisas dels anlaggnings-
tillgangar sasom byggnader, mark och inventarier
samt langfristiga placeringar, dels omséttningstill-
gangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas
foreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare
ar (balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ér avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlidggningstillgangar. Om-
sattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och vissa vairdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar,

till exempel skatteskulder ochleverantorsskulder.
Numera redovisas aven 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 avsatt-
ningar goéras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstiller att medel finns for att trygga det fram-
tida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omféring mellan
fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrdkningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberattelsen.

Stadgarna reglerar aven om bostadsrattsforen-
ingen ska avsatta medel till fond f6r inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behéllningen for samtliga bostads-
ratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade
principer fo6r redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett
tomtrattsavtal med kommunen. Dessa forhandlas
normalt om vart tionde ar, baseras pa markvardet
och en ranta, och kan innebara stora kostnads-
okningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, 16ner,
bransle). Likviditeten erhdlls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgaingarna storre
an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egent-
ligen ar framtiden viktigare. Vilka utbetalningar
star foreningen infor i form av reparationer och
utbyten? Har féreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ar viktiga. Fraga garna
styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.
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