VANER
FORVALTNING




Brf Bjérkdungen i Karlstad 1(11)
Org.nr 769629-4482

Styrelsen for Brf Bjérkdungen i Karlstad far hidrmed avge &rsredovisning for rdkenskapsaret 2019,

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Allméiint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrittsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Freningen 4r ett
privatbostadsfbretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet
Foreningens fastighet Kolmilan 9, Karlstads kommun bestar av 22 st radhus i tva plan. Radhusen &r
fordelade i sex huskroppar med tre och fyra ligenheter i respektive huskropp.

Ligenhetsfordelning
22 st 5 rum och kék, 105 kvm, andelstal 4,5455.

Den totala boytan dr 2 310 kvm.

Fastigheten #r fullviirdesforsikrad hos Linsforsdkringar Virmland. Bostadsréttsforsgkring ingér.
Foreningens fastighet dr byggd 2015-2016. Vérdear 2016.

Fastighetens underhallsfond
Avsittning till foreningens fond fSr yttre underhall gérs, i enlighet med foreningens stadgar, med
50 kr/kvm lgenhetsyta. Fonderade medel skall ticka planerat underhall pa fastigheten.

Eftersom fastigheten fr nybyggd finns inget underhéll planerat inom fem Ar.

Fastighetens langsiktiga viirde
Fastighetens langsiktiga viirde forutsitter att eventuellt Skade kostnader kommande &r i form av hojda
rdntor m m kan balanseras med hdjda manadsavgifter.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdimma, 2019-05-14 och paféljande styrelsekonstituering haft
féljande sammanséttning:

Tomas Géérd Ledamot Ordfsrande

Jenni Van Speijk Ledamot

Teres Wauge Ledamot

Oscar Grénqyvist Ledamot Avgatt under aret
Christer Catéus Ledamot Avgatt under aret
Tobias Henriksson Suppleant Avgatt under aret
Erik Birkfeldt Suppleant Avgatt under aret
Jonas Fermhede Suppleant

Madelen Wikstrom Suppleant

Vid stimman avgick Mattias Ferming och David Olsson ur styrelsen.

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.
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Styrelsen har under &ret hallit fyra protokollférda sammantriden.
Arvode till styrelsen har reserverats med 6 000 kr exkl. sociala avgifter.
For styrelsens arbete finns en ansvarsforsikring tecknad hos Lénsforsékringar Vérmland.

Revisor
Lorka Revision AB Ordinarie och suppleant

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2015-01-23.

Medlemsinformation

Fastighetsforvaltning
Bostadsriittshavarna skéter sjdlva den tekniska forvaltningen.

Fireningsfragor
Foreningen hade vid arets slut 38 medlemmar.

Samtliga bostadsritter i foreningen var vid arets utgédng upplétna. Under dret har tio Sverlatelser skett.

Antalet anstiillda
Under aret har foreningen inte haft nagra anstillda.

Foreningens ekonomi
Foreningen haft tva avgiftsfria ménader, juni och december.

Arsavgifter
Arsavgifterna 4r oforéindrade 2019. Genomsnittlig &rsavgift dr 553 kr/kvm.

Fastighetsavgift
Fastigheten har viirdear 2016. Enligt nu gillande lag blir foreningen befriad frén fastighetsavgift de 15
forsta aren efter faststéllt vérdedr.

Ekonomisk forvaltning
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Vénerforvaltning AB.

Flerarsoversikt (Tkr) 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 1 065 1 065 1225 639
Resultat efter finansiella poster 254 244 385 270
Balansomslutning 56 112 56 299 57 065 56 843

Soliditet (%) 58,2 57,6 56,4 55,9
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Eget kapital

Eget kapital 2018-12-31
Disposition av foregdende
ars resultat

Reservering till yttre fond,
enligt stadgarna

Arets resultat

Eget kapital 2019-12-31

Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande resultatmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Medlems-

insatser

31502 000

31 502 000

Aterstar till fsreningsstimmans forfogande

Fond for yttre

underhall

161 700

115 500

277200

Styrelsen foreslar att resultatmedlen disponeras sa

att till yttre fond i enlighet med stadgarna, reserveras

att 1 ny rikning dverfores

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

Balanserat

resultat

493 821

243709

-115500

622 030

622 030
253705

875 735

115500
760 235

875 735

Arets

resultat

243709

-243 709

253705
253 705
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Totalt

32 401 230
0

0

253 705
32 654 935

Foreningens ekonomiska stéllning i dvrigt framgar av f5ljande resultat- och balansridkning samt noter.
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Resultatrikning

Roérelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintékter

Summa rorelseintikter
Rorelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Resultat fore finansiella poster

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2019-01-01
-2019-12-31

2 1 064 800
3 72 979

1137779

4 -169 464
-50 208

5 -8 000
6 -381 000

-608 672

529107

-275 402

-275 402

253 705

253 708
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2018-01-01
-2018-12-31

1 064 800
66 821

1131 621
-178 215
-51 165
-10513
-381 000

-620 893

510 728

-267 019
-267 019

243 709

243 709
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2019-12-31

55117 000

55117 000

55117 000

175
23 891

24 066

970 694

994 760

56 111 760
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2018-12-31

55 498 000
55 498 000

55 498 000

175
23 390

23 565

777 810
801 375

56 299 375
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Ba]ansrﬁkning Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 31502 000 31 502 000

Fond for yttre underhéll 277 200 161 700
31779 200 31 663 700

Fritt eget kapital ,

Balanserat resultat 622 030 493 822

Arets resultat 253705 243 709

Summa eget kapital 32 654 935 32 401 231

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 22 976 750 23 478 000

Summa langfristiga skulder 22 976 750 23 478 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 245 000 245 000

Leveranttrsskulder 44 625 39418

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 10 190 450 135726

Summa kortfristiga skulder 480 075 420 144

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 111 760 56 299 375
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och K2-reglerna for mindre ekonomiska
foretag (BFNAR 2016:10).

Intdktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt viirde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp. Arsavgifter och hyror redovisas i forskott men redovisas sa att
endast den del som beldper pé rikenskapsaret redovisas som intékt.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
Férvaltningsdomstolen &r 2010, 4r en bostadsrittsforenings rénteintikter skatteftia till den del de &r
hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande fall
inkomster som inte dr hdnforliga till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 21,4 procent.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhél! redovisas Sver balansrdkningen genom att den ingér
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pd foreningens arsstdmma sker
Sverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Anliggningstillgangar
Avskrivningar pa foreningens fastighet gors enligt plan pa 120 ar.

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning, utan en eventuell vardenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Fastighetslan

7 425 500 kr av foreningens 14n 18per ut under 2020. Styrelsen beddmer att 1anen &r av langfristig
karaktér och redovisas dérfor som langfristiga per 2019-12-31. Den del som kommer att amorteras under
2020 redovisas som kortfristig.
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter
Avgiftsnedsattning
Summa

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Vattenintikter
Ovriga intdkter

Not 4 Drifts- och underhallskostnader

El

Vatten och avlopp
Snérdjning/sandning
Fastighetsforsdkring
Kabel-TV '
Ovriga driftskostnader
Summa

Not 5 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

2019

1277 760
-212 960
1 064 800

2019

70 728
2251
72 979

2019

6 881
82 906
24 627
23 613
26 847

4 590

169 464

2019

6 000
2000
8 000
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2018

1277760
-212 960
1 064 800

2018
66 821

66 821

2018

7059
82132
38371
22 806
26 837

1010

178 215

2018

8 000
2513
10 513
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Not 6 Byggnader och mark

Ingidende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingiende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde
Taxeringsvirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvérden mark

Not 7 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto
Summa

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forsédkringspremier
Kabel-TV

Ekonomisk forvaltning
Summa

2019

56 450 000
56 450 000
-952 000
-381 000
-1 333 000

55117 000

16 602 000
5258 000
24 860 000

2019-12-31

175
175

2019-12-31

9951
5388
8552
23 891
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2018

56 450 000
56 450 000
-571 000
-381 000
-952 000

55 498 000

19 602 000
5258 000
24 860 000

2018-12-31

175
175

2018-12-31

9682
5326
8§ 382
23 390
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Langivare

Nordea Hypotek
Nordea Hypotek
Nordea Hypotek
Totalt

Avgar kortfristig del

Rintesats
%

1,50
0,90
0,955

Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for
rintefindring

2021-06-16
2022-06-15
2020-07-03

Amorteringar

2019-12-31

131250
300 000

70 000
501 250
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Lanebelopp
2019-12-31

7763 250
8 033 000
7425500
23221 750

-245 000
22 976 750

Med befintliga 1&ns amorteringstakt berdknas den totala ldneskulden uppga till ca 21 996 000 kr om fem

ar.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntor

Forskottsbetalda &rsavgifter och hyror
El

Styrelsearvode och revisionsarvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 11 Stillda séikerheter

Fastighetsinteckning

2019-12-31

50073

122 470

907
15000
2 000

2018-12-31

12 930

111 980

1817
9 000
0

190 450

2019-12-31

25 000 000
25 000 000

135 727

2018-12-31

25 000 000
25 000 000
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Karlstad 2020-07-02

Tonfas Géird
Ordférande

ding MJW\(U

Var revisionsberittelse har lamnats 2020- ()3 o o

Lorka Revision AB

Peter Rosengren
Auktoriserad revisor
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REVISIONSDeratielSe

Till f8reningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Bjorkdungen i Karlstad, org. nr 769629-4482

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Bjérkdungen i Karlstad for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag 4r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrédckliga och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedom-
ningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nar s &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Fel-
aktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelit om-
déme och har en professionellt skeptisk installning under hela revis-
ionen. Dessutom:

— identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa misstag, utformar och utfor granskningsétgéarder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r tillréck-
liga och andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalan-
den. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter &r hégre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande | maskopi, férfalskning, avsiktiiga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision fér att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med hénsyn till omstéan-
digheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

Revisionsberattelse Bostadsrattsforeningen Bjorkdungen i Karlstad org. nr 769629-4482, 2019 .

—— utvarderar jag l&mpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig oséakerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn 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 férhallanden géra att en forening inte lédngre kan fortsétta
verksamheten.

— utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-
tifierat.

1)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag 4ven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Bjérkdungen i
Karlstad for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r obe-
roende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréickliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvalitningen, och darmed mitt ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
|ampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hig grad av sakerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Karlstad den >/g = Zcm

Peter Rosengren
Auktoriserad revisor

Revisionsberéttelse Bostadsrattsféreningen Bjérkdungen i Karlstad, org. nr 769629-4482, 2019

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk inst&ll-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa min professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att jag fokuse-
rar granskningen pa sidana atgérder, omraden och forhéllanden
som ar visentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar ige-
nom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder
och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag grans-
kat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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