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Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| Grsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet. Styrelsen redo-
gor for vad som hdnt under det gdngna daret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och Ids igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du laser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. Arsredovisningen &r att betrakta som en vérdehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsrdtt dr en boendeform dar det ar bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsrdttsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det dr en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora majlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdatten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rattsomraden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hets&gare, hyresvard, arbetsgivare, ldntagare,
kopare av produkter och tjdnster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stoétta féreningen i samtliga roller.

En vdlskétt bostadsrattsférening

Vad som dr en valskott bostadsrattsférening
kan man sakert diskutera, d& mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har négra saker
som vi tycker ar extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en fler&rsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
mojligt, darfér ar det en god idé att f& hjalp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhdrd infér medlemmarnas
onskemadl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocksd verka fér en god, saker
och trygg boendemiljo fér alla boende i bostads-

réttsféreningen. Om problem uppstér i foren-
ingen eller med fastigheten @r det en god idé att
ha experter inom omrdden som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrdattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. SBC tillhandahdller en mangd
utbildningar och webbinarium, badde online och
fysiskt, som ger dig koll pd allt som behdvs fér
att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pé& SBC vill héja kunskapsnivan och hjdlpa styrel-
ser pd traven att fokusera p& ratt saker.

Utan grundldggande kunskaper dr det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid frdn dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt satt, och bidrar till medlemsnytta och till
att héja vardet pd din bostadsrattsférening. Du
har nytta av utbildningarna b&de om du sitter i
styrelsen idag och om du n&gon gdng vill géra
det.

Har du frdgor om ditt boende eller din bostads-
rattsforening hjdlper vi dig gdrna! Du hittar

vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt.

Vill du veta mer - besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen
Bjorken Nr 7

Styrelsen far harmed avge arsredovisning foér rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bor anpassas utifran foreningens plan fér underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver dren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2018 och 2047.

e Inga storre underhall &r planerade de narmaste aren.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

o Arsavgifterna planeras att héjas.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens dndamal
Foreningen har till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-10-21. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1999-10-21
och nuvarande stadgar registrerades 2019-02-02 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt séte i Stockholm.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &kta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Anders Rollsten Ordférande
Markus Bergqyvist Ledamot
Emil Bjurstrom Ledamot
Joel Eriksson Ledamot
Marcus Franksson Ledamot
Juha Sillanpaa Suppleant
Anneli Tidestrand Svensson Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Peter Johansson Ordinarie Extern Moore Allegretto Revision AB
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Valberedning
Julius Hellstrom Sammankallande
Sandra Karlsson

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2022-06-16.

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv

Kommun

Brf Bjorken Nr 7
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Gobelangen 1 1942

Stockholm

Fullvardesforsakring finns via Folksam.

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1943 och bestar av 1 flerbostadshus.

Vardearet ar 1943.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 1 918 m2, varav 1 918 m2 utgor boyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 45 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfoérdelning:

30
14

1 rok 2 rok 3 rok

4 rok

5 rok

>5 rok

Gemensamhetsutrymmen

Tvattstuga

Takterrass

Uteplats

Cykelrum

Vinds- alt. kallarforrad

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2018 och stracker sig fram till 2047.

Nedanstaende underhall har utférts eller planeras:
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Utfort underhall Ar Kommentar

Tvattstuga 2022 Byte av torkskdp och
torkrumsaggregat

Byte av avlopps- och 2022 Byte av avlopps- och

dagvattenledningar i mark dagvattenledningar i marken vid
norra fasaden

Avfallshantering 2022 Anpassning av delar av sophus till
matavfallsinsamling

Balkongtvatt 2021 Utvandig tvatt av balkonger pa
norra sidan av byggnaden

Underhall av tak 2020 Underhall av tak samt utokad
taksakerhet

Byte av UC 2020 Byte av fjarrvarmecentral som
uppnatt livslangd

Ventilation 2020 Oversyn samt &tgard av fastighetens
ventilation. Nya franluftsdon
monterade i kdk och badrum

Kameradvervakning 2020 Overvakningskamera installerad i
cykelrum

Byte av avlopps- och 2020 Byte av avlopps- och

dagvattenledningar i mark dagvattenledningar i marken vid
nordostra hornet av fasaden

Eluttag pa balkonger 2019 Eluttag monterade pa samtliga
balkonger

Byte av golvbrunnar 2019 Byte av golvbrunnar i tekniska
utrymmen

Digital tvattstugebokning 2018 Digital tvattstugebokning
installerad, bokning sker via internet
eller pekskarm

Brandslackare 2018 Brandslackare monterade i trapphus
pa varje vaningsplan, i
gemensamma utrymmen pa vind
och i kéllare, i tvattstuga samt UC

Forstarkning av vaggar 2018 Forstarkning av vaggar i vissa
tekniska utrymmen i kéllaren

Automatiserade dorrar 2018 Installation av motoréppning av
dérrar i fastigheten, via sensor eller
armbagskontakt

Byte av gemensamhetsdorrar 2018 Klass 2-dorrar installerade till vind,
tvattstuga, kallarkontor samt ett
tekniskt utrymme i kallaren

Brandvarnare, gemensamma 2018 Brandvarnare monterade pa

utrymmen vartannat vaningsplan i trapphus,
port, vinds-/kéllarférrad,
gemensamma utrymmen pa vind
och i kallare samt tvattstuga

Sophus, belysning 2018 El utdraget till sophus, samt
montering av belysning pa
sophusets fasad

Julgransfot 2018 Nedgjutning av julgransfot pa
marken vid Pastellvagen

Brandskyddsarbete 2018 Diverse brandskyddsarbete utfort

Brandvarnare, lagenheter 2018 Brandvarnare monterade i samtliga
lagenheter

Hanvisningsarmaturer 2018 Hanvisningsarmaturer installerade i
kallaren

Nytt passersytem 2018 Inférande av nyckelbrickor

Ny entréport 2018 Byte av entréport

Ny bakdorr 2018 Byte av bakdorr till kallare

Hissbyte 2016 Byte av hissmaskineri och hisskorg

Fasadbelysning 2014 Belysning pé balkonger och fasad
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Stamspolning 2014 Spolning av fastighetens samtliga
huvudstammar och avloppsrér

Tilldggsisolering 2013 Tilldggsisolering av hela byggnaden,
i samband med fasadrenovering

Fasadrenovering 2013 Omputsning av fasad i samtliga
vaderstreck

Tilluftsventiler 2013 Nya tilluftsventiler installerade i
samtliga lagenheter

Nya fonster 2012 Samtliga fonster i fastigheten bytta
(SP Fonster, treglas, Kipp-dreh)

STAD-ventiler installerade 2011 Installerade for optimering av
fjdrrvarmen

Byte av gemensamhetsdorrar 2011 Klass 2-dérrar installerade till vind,
vindskontor, hissrum, kallare,
cykelrum samt diverse 6vriga
tekniska utrymmen

Termostatbyte 2011 Samtliga termostater i hela
fastigheten utbytta

Ventilationsflakt utbytt 2011 Fastighetens ventilationsflakt pa
taket utbytt

Byte av avloppsror i kallargolv 2010

Balkongrenovering 2009 Nygjutning av balkongplattor samt
byte av racken

Sophus 2007 Sophus byggt vid Pastellvagen

Byte av varmereglage 2006

Elstambyte 2002

Rorstambyte 2002

Omputsning av fasad 1995

Omlaggning av tak 1995

Nya fonster 1991 Installerat treglasfonster

Planerat underhall Ar Kommentar

Stamspolning 2023 Hogtrycksspolning av
avloppsstammar

Varme, termostatventiler 2026 Byte av termostater pa radiatorer i
lagenheter

Trapphus 2028 Renovering av trapphus

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor
Internetleverantor Tele2, Telenor AB
Internetuppkopplingstyp Bredband

Teknisk forvaltning
Lagenhetsforteckning
Ekonomisk forvaltning
Trappstadning

Kabel-tv

Fastigetsskotsel
Snéréjning av tak
Entrématta

Hissunderhall
Brandskyddsutrustningsunderhall
Kommunikationsplattform
Passersystemunderhall
Grasklippning av mark
Sndéréjning av mark
Skadedjursbekdampning

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Allméan Fastighetsvard AB

Tele2

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Vantors Bleck och Platslageri AB
Bergslagens Mattleasing AB

S:t Eriks Hiss AB

Brandsakra AB

Boappa AB

SafeTeam i Sverige AB

Yrkeshjalp i Stockholm AB

Yrkeshjalp i Stockholm AB

Anticimex
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Foreningens ekonomi

Foreningen har under 2022 drabbats av hoga oférutsedda utgifter vilket har resulterat i ett negativt kassaflode. Av
dessa utgifter kan namnas kostnader i samband med uppsagning av en medlem och till det kopplad skadegorelse,
samt skador som upptacktes pa avioppsror med det skadedjursangrepp som féljde.

Den globala ekonomiska situationen har ocksa bidragit till 6kade kostnader for de tjanster som féreningen képer in,
flertalet leverantorer valjer att folja inflationen. Féreningens elkostnad har ¢kat fran ca 50.000 kr ar 2020 till ca
122.000 kr ar 2022.

Foreningen har omférhandlat knappt 80% (11,5 mkr) av lanen i slutet av 2022 till en mycket hégre rantesats (fran ca
1,1% till ca 3,9%) vilket kommer 6ka féreningens rantekostnad med ca 350.000 kr fér 2023. Denna kostnad
kommer delvis finansieras med en avgiftshéjning samt besparingar i driftskostnader. Styrelsen har valt att pausa
amorteringen pa de omférhandlade ldnen och avvaktar stabilisering pa rdntemarknaden innan beslut om
amoteringsgrad tas. Styrelsen har valt att inte ta ut arvode fér denna mandatperiod for att mildra 2023 érs
avgiftshojning och planerar att se Over ytterligare besparingar for att kunna budgetera arvoden f6r kommande
mandatperiod.

Enligt styrelsens beslut hojs drsavgifterna 2023-03-01 med 10 %.
FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022 2021
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 402 381 188 277

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 1916 530 1 898 660
Finansiella intakter 375 34
Minskning kortfristiga fordringar 0 6
1916 905 1898 700
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 1602 043 1325219
Finansiella kostnader 173 159 156 919
Okning av kortfristiga fordringar 50 161 0
Minskning av langfristiga skulder 189 565 173 764
Minskning av kortfristiga skulder 13102 28 695
2 028 030 1684 596
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 291 256 402 381
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -111 125 214 104

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

lO\{riga Avskriv-
|nta:<ter Ovrig drift ningar
3% 31% 16%
Kapital-

kostnader
8%

Fastighetssk /

att/avgift
3% Reparationer
12%
Arsavgifter Taxebundna Periodiskt
97% kostnader underhall
25% 5%
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Skatter och avgifter
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Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 519 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Styrelsen har sagt upp ett medlemskap efter brott mot féreningens stadgar.

Torkskdpet i tvattstugan har bytts ut mot ett energisnalt alternativ.

Torkrumsaggregatet i tvattstugan har bytts ut mot ett energisnalt alternativ.

Kallarutrymme KK2 har drabbats av skadedjursangrepp och sanerats.

Avloppsror utanfér byggnadens norra fasad har aterigen reparerats efter skada som orsakat skadedjursproblem.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 45 st
Overlatelser under aret: 6 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 8 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overltelseavgift betalas av kdpare.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 54
Tillkommande medlemmar: 5

Avgaende medlemmar: 6

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 53

Flerarsdversikt

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 974 974 908 884
Lan/m2 bostadsrattsyta 7 511 7610 7 701 7522
Elkostnad/m?2 totalyta 62 41 31 42
Varmekostnad/m? totalyta 151 156 152 156
Vattenkostnad/m? totalyta 36 34 32 25
Kapitalkostnader/m2 totalyta 90 82 82 85
Soliditet (%) 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster (tkr) -196 79 -1 251 -677
Nettoomsattning (tkr) 1916 1899 1779 1707
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 918 m2 bostader.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 429 746 0 0 429 746
Fond for yttre underhall 427 945 182 400 -51 785 297 330
S:a bundet eget kapital 857 691 182 400 -51 785 727 076
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -7 294 225 -182 400 131130 -7 242 955
Avrets resultat -195 508 -195 508 -79 345 79 345
S:a fritt eget kapital -7 489 734 -377 908 51785 -7 163610
S:a eget kapital -6 632 043 -195 508 0 -6 436 534
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Resultatdisposition

Till féreningsstammans férfogande star féljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall
reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar

summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas
att i ny rékning 6verfors

-195 508
-7 111 826
-182 400

-7 489 734

106 373

-7 383 360
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702000-1884

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2022 2021
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 1916 392 1898 590
Ovriga rorelseintakter Not 3 138 70
Summa rorelseintakter 1916 530 1898 660
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -1 186 655 -1 022 925
Ovriga externa kostnader Not 5 -349 678 -236 583
Personalkostnader Not 6 -65 710 -65 710
Avskrivning av materiella Not 7 -337 212 -337 212
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -1939 254 -1 662 430
RORELSERESULTAT -22 724 236 230
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 375 34
Rantekostnader och liknande resultatposter -173 159 -156 919
Summa finansiella poster -172 784 -156 885
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -195 508 79 345
ARETS RESULTAT -195 508 79 345
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Balansrakning

TILLGANGAR 2022-12-31 2021-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader Not 8,13 8 051 706 8388917
Summa materiella anlaggningstillgangar 8 051 706 8388917
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 9 2 300 2 300
Summa finansiella anldaggningstillgangar 2 300 2 300
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 8 054 006 8 391 217
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 49 557 0
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 10 292 050 402 571
Summa kortfristiga fordringar 341 607 402 571
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 341 607 402 571
SUMMA TILLGANGAR 8395613 8793789
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 429 746 429 746
Fond for yttre underhall Not 11 427 945 297 330
Summa bundet eget kapital 857 691 727 076
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -7 294 225 -7 242 955
Arets resultat -195 508 79 345
Summa fritt eget kapital -7 489 734 -7 163 610
SUMMA EGET KAPITAL -6 632 043 -6 436 534
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 8 323 506 2 768 520
Summa langfristiga skulder 8 323 506 2768 520
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 6 082 990 11 827 541
kreditinstitut

Leverantorsskulder 105 070 81 652
Skatteskulder 7 072 6 024
Ovriga skulder 179 942 246 115
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 14 329 076 300 471
intakter

Summa kortfristiga skulder 6 704 150 12 461 803
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8395613 8 793 789
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Beddmning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.

Avskrivningar 2022 2021
Byggnader 200 ar 200 ar
Yttre anlaggningar 10 ar 10 ar
Stambyte 30 ar 30 ar
Fasad 50 ar 50 ar
Fonster 50 ar 50 ér
Balkong/terrass 30 ar 30 ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2022 2021
Arsavgifter 1 865 931 1 868 408
Overlatelse/pantséttning 11834 0
Avgift andrahandsuthyrning 38 575 30 147
Oresutjamning 52 35

1916 392 1898 590

Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021

Ovriga intakter 138 70
138 70
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel bestallning 1088 0
Fastighetsskotsel gard entreprenad 22 000 18 045
Snérojning/sandning 32 300 38112
Stadning entreprenad 32 088 34 751
Mattvatt/Hyrmattor 9543 9014
Hissbesiktning 7 067 6 436
Bevakning 5808 5520
Gemensamma utrymmen 416 0
Gard 431 1676
Serviceavtal 15144 14 292
Forbrukningsmateriel 6773 3904
Brandskydd 1089 5333
133 747 137 082
Reparationer
Fastighet forbattringar 0 15318
Brf Lagenheter 1088 60 771
Gemensamma utrymmen 11771 0
Tvattstuga 22 353 2 539
Kallare 0 1859
Entré/trapphus 0 12 647
Las 1701 0
VVS 131 043 31 060
Elinstallationer 14 375 49 967
Hiss 8 090 7817
Fasad 0 15 867
Skador/klotter/skadegorelse 41 875 0
Vattenskada 10716 0
243 012 197 844
Periodiskt underhall
Tvattstuga 104 197 0
Las 2176 7 160
Balkonger/altaner 0 44 625
106 373 51785
Taxebundna kostnader
El 119 851 77 949
Vérme 289 337 298 685
Vatten 69 487 65 664
Sophamtning/renhallning 36 027 32 358
Grovsopor 20 941 1874
535 643 476 530
Ovriga driftkostnader
Forsakring 56 081 52 412
Kabel-TV 39 904 38 077
Bredband 3 540 3540
99 525 94 029
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 68 355 65 655
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1 186 655 1022 925
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Tele- och datakommunikation 3301 2998
Juridiska atgarder 105 421 14 673
Inkassering avgift/hyra 1029 0
Hyresforluster 1 5
Revisionsarvode extern revisor 17 875 17 188
Foreningskostnader 450 4288
Fritids- och trivselkostnader 660 84
Forvaltningsarvode 187 693 183 600
Administration 23703 2653
Konsultarvode 3735 5375
Bostadsratterna Sverige Ek For 5810 5720
349 678 236 583
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 50 000 50 000
Sociala kostnader 15710 15710
65710 65710
Not7  AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Byggnad 10 107 10 107
Forbattringar 327 105 327 105
337 212 337 212
Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 14 275 815 14 275 815
Utgaende anskaffningsvérde 14 275 815 14 275 815
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -5 886 898 -5 549 686
Arets avskrivningar enligt plan -337 212 -337 212
Utgaende avskrivning enligt plan -6 224 109 -5 886 898
Planenligt restvarde vid arets slut 8 051 706 8388917
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 22 800 000 18 800 000
Taxeringsvarde mark 38 000 000 24 400 000
60 800 000 43 200 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostéader 60 800 000 43200 000
60 800 000 43 200 000
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Not 9 ANDRA LANGFRISTIGA 2022-12-31 2021-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 2 300 2 300
2 300 2 300
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 794 190
Klientmedel hos SBC 290 909 402 381
Rantekonto hos SBC 348 0
292 050 402 571
Not 11  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 297 330 928 527
Reservering enligt stadgar 182 400 129 600
Omforing reservfond 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -51 785 -760 797
Vid arets slut 427 945 297 330
Not 12  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 andringsdag
Handelsbanken 4,040 % 4190 790 4244 795 2023-12-30
Handelsbanken 3,780 % 6 704 626 6773746 2025-12-01
Handelsbanken 1,150 % 500 000 500 000 2023-04-30
Handelsbanken 3,780 % 500 000 500 000 2025-12-01
Handelsbanken 1,100 % 1270 080 1283520 2023-06-01
Handelsbanken 2,600 % 256 000 299 000 2025-03-30
Handelsbanken 0,930 % 985 000 995 000 2024-04-30
Summa skulder till kreditinstitut 14 406 496 14 596 061
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -6 082 990 -11 827 541
8 323 506 2768 520

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 14 141 496 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar slutférfallodagen har passerat och

fortsatt beldning har bekréaftats hos bank.
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Not 13  STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 14 932 000 14 932 000
Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 90 000 90 000
Sociala avgifter 28 278 28 278
Ranta 25533 11022
Avgifter och hyror 185 265 171171
329 076 300 471
Not 15  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Stamspolning.
Reparation av ventilationskonsoler.

Byte av en tvattmaskin.
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sl MOORE

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Bjorken Nr 7
Org.nr 702000-1884

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Bjorken Nr 7 for rdkenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r férenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddémer dr nodvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
ocgentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sékerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
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pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgéirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamélsenliga for att utgoéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hdgre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgirder som ér lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvdnder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hdndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden gora att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déaribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Bjorken Nr 7 for rikenskapséret 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende 1 forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.
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Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féoreningens
organisation dr utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
erséittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé saddana atgérder, omraden och
forhallanden som dr vésentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm, det datum som framgér av min digitala underskrift

Peter Johansson
Auktoriserad revisor
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Budget
BUDGET Budget 2023 Utfall 2022 Budget 2022
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 2 024109 1865 931 1 868 400
Overlatelse/pantsattning 0 11834 0
Avgift andrahandsuthyrning 15 000 38 575 15 000
Oresutjamning 0 52 0
Ovriga intakter 0 138 0
2039 109 1916 530 1883 400
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel bestalining 0 -1 088 0
Fastighetsskotsel gard entreprenad -20 000 -22 000 -20 000
Snéroéjning/sandning -41 450 -32 300 -36 450
Stadning entreprenad -32 650 -32 088 -32 650
Mattvatt/Hyrmattor -9 108 -9 543 -8 450
Hissbesiktning -7 000 -7 067 -6 550
Bevakning 0 -5 808 -5520
Gemensamma utrymmen 0 -416 0
Gard -6 000 -431 -10 000
Serviceavtal -15 144 -15 144 -14 500
Forbrukningsmateriel -9 000 -6 773 -5000
Brandskydd -6 200 -1 089 -6 020
-146 552 -133 747 -145 140
Reparationer
Fastighet forbattringar -240 000 0 -240 000
Brf Lagenheter 0 -1 088 0
Gemensamma utrymmen 0 11771 0
Tvattstuga 0 -22 353 0
Las 0 -1 701 0
WS 0 -131 043 0
Elinstallationer 0 -14 375 0
Hiss 0 -8 090 0
Skador/klotter/skadegérelse 0 -41 875 0
Vattenskada 0 -10716 0
-240 000 -243 012 -240 000
Periodiskt underhall
Tvattstuga -50 000 -104 197 -90 000
Las 0 -2176 -5 000
WS -40 000 0 -40 000
Varmeanlaggning 0 -66 173 0
Ventilation -9 000 0 -9 000
-99 000 -172 546 -144 000
Taxebundna kostnader
El -115 000 -119 851 -90 000
Vérme -324 000 -289 337 -320 000
Vatten -70 000 -69 487 -67 000
Sophdmtning/renhalining -25 000 -36 027 -27 500
Grovsopor -8 000 -20 941 -7 500
-542 000 -535 643 -512 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -59 000 -56 081 -53 450
Kabel-TV -39 000 -39 904 -38 550
Bredband -3 600 -3 540 -3 600
-101 600 -99 525 -95 600
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Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -72 000 -68 355 -68 355
-72 000 -68 355 -68 355
Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Tele- och datakommunikation -3 000 -3 301 -3 000
Juridiska atgarder -10 000 -105 421 -10 000
Inkassering avgift/hyra 0 -1 029 0
Hyresforluster 0 -1 0
Forvaltning 0 -3735 0
Revisionsarvode extern revisor -18 000 -17 875 -17 500
Foreningskostnader -450 -450 -4 700
Fritids- och trivselkostnader 0 -660 0
Forvaltningsarvode -194 000 -187 693 -183 600
Forvaltningsarvoden 6vriga 0 -1 531 0
Administration -1 100 -22 172 -1100
Bostadsratterna Sverige Ek For -5 660 -5 810 -5 660
-232 210 -349 678 -225 560
Personalkostnader
Styrelsearvode 0 -50 000 -50 000
Arbetsgivaravgifter 0 -15710 -15710
0 -65 710 -65 710
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -11 000 -10 107 -11 000
Forbéattringar -328 000 -327 105 -328 000
-339 000 -337 212 -339 000
SA RORELSENS KOSTNADER -1772 362 -2 005 427 -1 835 365
RORELSERESULTAT 266 747 -88 897 48 035
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter 0 348 0
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 26 0
Skatteranta ej skattepliktig 0 1 0
Lanerantor -502 557 -173 159 -160 000
-502 557 -172784 -160 000
RESULTAT -235 810 -261 681 -111 965
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Hur man ldser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen [dmnar om ett avslutat rakenskapsdr
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-

ningsberdttelse, resultatrdakning, balansrdkning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrakningen

Visar féoreningens samtliga intdkter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstdr férlust.
Styrelsen féreslar for féreningsstdmman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestdr av anlaggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestér av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsl&n) och kortfristiga skulder
(t.ex. forskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillg&ngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR d&r den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pd bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gérs for att

férdela kostnader pd flera ér.

DRIFTSKOSTNADER dar kostnader for [6pande
funktioner i en fastighet. Exempel pd& drifts-
kostnader i en bostadsrattsférening dar varme,
el, vatten och avlopp, stddning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller staémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstdlla utrymme for fastighetens framtida
underhaill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som foér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmdaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgdng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR é&r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhallande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ladmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dér revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens férslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@lls@tgdarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
hallsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfors dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det ar en vardehandling!
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