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Styrelsen for Brf Bjorktrasten, med séte i Tyreso, far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2018. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

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

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 18 november 2015.

Foreningens fastighet

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

Bergviarmeanliaggning for brf. Bjorktrasten med tillhdrande borrhél ingér nu i Bjorktrastens 4gande och
ansvar.

Ligenhetsfordelning:

1 st 1,5 rum och kok
16 st 2 rum och kok
25 st 3 rum och kok
12 st 4 rum och kok

6 st 4/5 rum och kok
Den totala bostadsarean dr c:a 4.735 kvm och tomtarealen uppgar till 5.338 kvm.

Fastighetsforsékring
Fastigheten dr fullvardesforsikrad hos Trygg-Hansa Forsdkrings AB. Styrelseansvar ingér i forsakringen.

Gemensamhetsanliggningar
Foreningen ingér i en gemensamhetsanldggning avseende bl.a gemensamhetslokal, gronytor, gangvégar,

ledningar och gistparkering. Gemensamhetsanldggningen drivs av en deldgarforvaltning dit varje
forening, Bjorktrasten Tornsvalan och Silvertérnan tillsatt vardera tvé representanter. Dér tas beslut i
gemensamma forhandlingar och férdelning av gemensamma kostnader.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

F.o.m. 2016 &r fastigheten belagd med full fastighetsavgift.
Taxeringsvardet har med nuvarande lagstiftning ingen avgdrande betydelse.
Fastighetsavgift kommer att debiteras for inkomstaret 2018 med 80 700 kr.
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Fastighetens taxeringsuppgifter

Taxeringsvardet ar 60 800 000 kr, varav byggnadsviardet ar 47 000 000 kr
och markvirde 13 800 000 kr.

Virdear ar 2005.

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

Teknisk forvaltning
Fastighetsskotsel och teknisk forvaltning skots av Wattinge Mark och Miljo.

Antalet anstéllda
Under éret har foreningen inte haft ndgon anstélld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens 15pande utgifter for drift och

underhall av féreningens fastighet, rantebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhéllsplan. Arsavgiften
uppgar till 682 kr/kvm boyta per ar.

Foreningen tekniska status
Fastighetens l4ngsiktiga virde forutsatter sankta lanekostnader, alternativt hojda manadsavgifter. Den

bergvarmeentreprenad som utforts har sénkt kostnaden for energi. Avsittning till fond for yttre underhall
sker enligt uppréttad underhallsplan, vilken rekommenderar en avsittning med 149.000 kr.
Underhallsplanen uppdateras arligen.

Foreningens ekonomi
Styrelsen har upprittat en ekonomisk plan for foreningens verksamhet, vilken registrerades hos

Bolagsverket 2005-03-24.

Foreningens lan
Planenlig amortering har under aret skett med 200 000 kr
Foreningen har fyra l&n i Stadshypotek enligt nedan:

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

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

Stadshypotek 7 500 000 kr Bundet till 2019-09-01 1,15 %

Stadshypotek 16 850 000 kr Bundet till 2021-04-30 0,94 %

Avgar kortfristig del - 200 000 kr D.v.s samma som planenlig amortering
51 550 000 kr

Det positiva saldot pa Handelsbankens affdrskonto var 104 642,42 kr den 31 december 2018.
Pa foreningens klientkontot hos Fastum var saldot vid arsskiftet 1 366 032,42 kr.
Saldot pé foreningens konto hos SBAB var vid érsskiftet 3 225 313,59 kr.
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 17 maj 2018 haft foljande sammanséttning:
Ledamoter Anders Williamson AW ordforande
Camilla Selander CS sekreterare
Britt-Marie Borjesson BMB
Monica Andersson MA
Suppleanter Gunnar Nyman GN
Kenneth Smedlund KS
Kjell Ignberg KI
Sven Bergqvist SB

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 9 protokollforda sammantraden.

For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsékring tecknad hos Trygg-Hansa Forsikrings AB.
Revisorer

Lena Normann ordinarie
HQYV Stockholm AB

Valberedning
Stig Lind sammankallande

Agneta Kolm

Eva Dittmer

Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Foreningens ekonomi dr mycket god med hjilp av den fortsatt 1aga réntenivan, vilket gjort att féreningen
vid omsittningstillfillen, beslutat att férlinga de bundna rianteperioderna.

Tv4a l&n har under aret omforhandlats till goda villkor, vilket tryggar var nirmaste framtid.

Energiforbrukningen har med hjélp av bergvirmen f6ljts kontinuerligt och fungerar tillfredsstéllande.

Vi har under aret bytt ut garageportens 6ppning och stingning med nya magnetslingor i marken, vilket
gjorde att vi inte hade négra incidenter med att garageporten stannat i 6ppet lage.

Vi har ocksé haft en OVK-besiktning och fétt ett godkénnande for nio ar framat.
Styrelsens bedomning &r att féreningen &r vilfungerande och valméende.
Ovriga hindelser framgar av arbetsgruppernas berittelser nedan.

Arbetsgruppernas berittelse

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

Gruppen har mot bakgrund av uppréttad budget for 2019 foreslagit oférdndrade hyror dven
detta ar. Omséttningsforhandlingar av féreningens 14n har givet ett bra resultat.
Husnyckelkartotek och nyckelkomplettering skots av gruppen. Gruppen skoter dven
medlemsforteckning, namnskyltning och porttelefonisystem.

Fastighetsfragor ( GN, MW, KI)



Brf Bjorktrasten 4(13)
Org.nr 769610-4251

Automatmanovreringen till garageporten har bytts ut fran rorelsedeckare till nergjuten 6ppningsslinga,
vilket innebér tryggare mandverfunktion. Vi véntar fortfarande leverans av starkare
fjarrkontrollsmandvrering. Under hosten har tvéttstugans samtliga maskiner funktionsbesiktigats och
erforderliga justeringar har genomforts. En utvindig jalusi pa en av glaskuporna har tvingats repareras
via skylift.

Trddgardsgruppen (MA )
Lopande var- samt hostunderhall har skett under aret, och foreningen har dven fyllt pa ny jord i samtliga
rabatter mot Industrivigen.

Energigruppen ( SB, KS, KI )

Overvakning av energiforbrukning och kostnader for berg- och fjirrviirme samt el sker
kontinuerligt och samarbetet med serviceforetaget Enstar dr véalfungerande.

Kostnader for enskilda hushélls elforbrukning utdebiteras med jimt mellanrum.

Deldiigarforvaltningen ( AW, GN, KI )

Uthyrning av gemensamhetslokalen har utforts av varsin foreningsprepresentant. Samordning har skett
under Monica Andersson. Snordjning for de tre féreningarna har i likhet med senaste aren handlats upp
genom Bjorkbackens forsorg. Avtalskostnader till tidigare dverenskomna villkor. Samarbetet har skett
med glddjande sma brister. RGjningen har enligt gruppens asikt skett pa ett bra sett. Ett antal
samplaneringsfragor har diskuterats med Wallenstam angdende utnyttjande av féreningarnas mark vid
deras pagaende byggnation.

Stidningsgruppen (MA, GN)
Samarbetet med var stidentreprenér har fortsatt pa det uppskattade och trivsamma sétt som forra aret.

Medlemsinformation
Antalet medlemmar uppgick till 85 den 31 december 2018.

Under aret har 2 6verlatelser av bostadsrétter skett i foreningen.
Overlatelse och pantforskrivningsavgift debiteras enligt foreningens stadgar.

Flerarsoversikt (tkr) 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 3953 3949 3955 4248
Resultat efter finansiella poster -123 -93 -47 56
Arets resultat exkl avskrivningar 1114 1145 1191 1294
Soliditet (%) 60,33 60,24 60,17 60,14
Skuldrénta (%) 1,00 1,13 1,23 2,13
Léan per kvm bostadsyta vid arets

utgéng (kr) 10 845 10 899 10 941 10 983
Fastighetens beléningsgrad (%) 39 39 39 39
Genomsnittlig arsavgift bostidder

kr/kvm 682 686 686 747
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

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

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Genomsnittlig skuldrénta (%)
Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford réntekostnad i férhallande till genomsnittlig l&neskuld.

Fastighetsldn/kvim
Foreningens totala fastighetslan dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Fastighetens beldningsgrad (%)
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till balansomslutningen.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala arsavgifter dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Forindring av eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets
ingang 76 660 000 1 697 081 1206 341 -92 914 79 470 508
Disposition av
foregéende
ars resultat: 149 000 -241914 92914 0
Arets resultat -123 416 -123 416
Belopp vid arets
utgiang 76 660 000 1 846 081 964 427 -123 416 79 347 092

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 964 427

arets forlust -123 416
841 011

disponeras si att

Upploses frén underhéllsfond -157 708

till foreningens fond for yttre underhall avsittes 149 000

i ny rdkning overfores 849 719
841 011

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2018-01-01
-2018-12-31

3952913
53 525
4 006 438

-2 091 566
-193 388
-109 425

-1237 878

-3 632 257

374 181

11168

-508 765

-497 597

-123 416

-123 416
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2017-01-01
-2017-12-31

3948 526
3231
3 951 757

-1 940 508
-193 933
-97 665
-1237 878
-3 469 984

481 773

10 770
-585 456
-574 686

-92 913

-92 913
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga viardepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2018-12-31

126 537 457
126 537 457

47 500
47 500
126 584 957

8525

1 466 389
134 532

1 609 446

3329956
3329 956
4 939 402

131 524 359
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2017-12-31

1277775 335
127 775 335

47 500
47 500
127 822 835

650
1396 183
129 818
1526 651

2575038
2575038
4101 689

131 924 524
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

2018-12-31

76 660 000
1 846 081
78 506 081

964 427
-123 416
841 011

79 347 092

51 150 000
51 150 000

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

131 524 359
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2017-12-31

76 660 000
1 697 081
78 357 081

1206 341
-92913
1113 428
79 470 509

51350 000
51 350 000

200 000
141 300
154 500
41 666
566 549
1104 015

131 924 524
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Foréndring av langfristiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrdkningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2018-01-01
-2018-12-31

-123 416
1237 878
4620

1119 082

-7 875
-53 335
-38 836
-42 531
976 505

-200 000

-200 000

776 505

3919485
4 695 990
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2017-01-01
-2017-12-31

-92913
1237 878
41 160

1186 125

19 436
-47 039
-63 597

6 684
1101 609

-200 000
-200 000
901 609

3017877
3919 486
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Anlaggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Maskiner och andra tekniska anldggningar 20 ar
Not 2 Nettoomsiittning
2018 2017
Arsavgifter 3242 899 3242 899
P-plats och garage 504 700 505 450
Elavgifter 205314 200 177
3952913 3948 526

Not 3 Driftskostnader

2018 2017
Fastighetsskotsel 57 494 67275
Tradgérdsskotsel 58368 114 261
Stddkostnader 77 324 77278
Hyra av entrémattor 16 991 16 058
Snordjning/sandning 23 975 51216
Serviceavtal 3164 264
Hisskostnader 47930 62 068
Portar 0 4188
Besiktningskostnader 238 17 438
Gemensamhetsanldggning 16 134 34 685
Reparationer 232 889 30 655
Tradgérd och utemiljo 7916 5650
Planerat underhéll 157 708 187 448
Fastighetsel 581493 479 478
Uppvérmning 210261 186 475
Vatten och avlopp 179 862 196 786
Avfallshantering 169 673 136 680
Forsdkringskostnader 61 080 56 683
Sjdlvrisker 22700 49 416
Kabel-tv 43 847 43 160
Bredband 121 230 122 335
Forbrukningsmaterial 1288 1011

2 091 565 1940 508
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Not 4 Ovriga externa kostnader
Fastighetsavgift

Telefoni

Porto

Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning

Bankkostnader
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Not 7 Langfristiga virdepappersinnehav

Aktier 1 Fastum AB; 556730-0883

25 st aktier a 1 900 kr.

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare

2018
80 700
6 389
3992
15 875
71 989
3249
11 194
193 388

2018
90 000
19 425

109 425

2018-12-31
134 665 230
134 665 230

-6 889 895
-1 237 878
-8 127 773

126 537 457

2018-12-31
47 500
47 500

2018-12-31
100 357
1366 032
1466 389
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2017
78 420
9971
3750
15 000
70 875
3249
12 668
193 933

2017
80 000
17 665
97 665

2017-12-31
134 665 230
134 665 230

-5 652017
-1 237 878
-6 889 895

127 775 335

2017-12-31
47 500
47 500

2017-12-31
51736
1344 447
1396 183
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsdkringspremier
Forvaltningskostnader
Kabel-TV

Bredband

Serviceavtal

Kostnader for underhall
Avfall

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Langivare
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Avgar kortfristig del

Rintesats
%

1,15

0,940
0,940

1,04

Datum for

rinteindring

2019-09-01
2021-09-30
2021-04-30
2020-09-30

2018-12-31

64 719
24 000
11 198
30 195
3235
0
1185

134 532

Lanebelopp
2018-12-31

7 500 000
15 000 000
16 850 000
12 000 000

-200 000
51 150 000
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2017-12-31

61 080
19 281
10 961
30195
3164
5136

0

129 817

Lanebelopp
2017-12-31

7 500 000
15 000 000
17 050 000
12 000 000

-200 000
51 350 000

Foreningen har skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett ar, vilka &r att betrakta som
kortfristiga skulder. I arsredovisningen har féreningen valt att klassificera dem som ldngfristiga

eftersom finansieringen av foreningens fastighet dr av langfristig karaktar.

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2018-12-31

Upplupna riantekostnader 33 586
Ber arvode for revision extern 15 000
Upplupna elkostnader 76 242
Viarmekostnader 25270
GA kostnader 16 133
Kostnad for externa tjanster 205
Kostnader snorojning 0
Forutbetalda avgifter och hyror 352 822
519 258

2017-12-31
34183

13 875

109 680
28930

0

205

25 000

354 675
566 548












Valberednings forslag till styrelse i Brf Bjérktrasten 2019 - 2020
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Ordinarie ledamdter: Monica Andersson
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Kjell ignberg
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