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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen

Bostadsrittsforeningen Bjorkhagen i Kungsbacka ar ett privatbostadsforetag som har till &ndamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter
under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2010-02-22. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2010-05-31 och nuvarande stadgar 2010-02-22 hos Bolagsverket.

Fastigheten

Foreningen dger fastigheten Kungsbacka Skarby 3:39 i Kungsbacka kommun vilken férvirvades
2010. Fastigheten bestar av tva flerbostadshus med nybyggnadséar 2011 och virdear 2011.
Byggnadens totalyta 4r enligt taxeringsbeskedet 6 215 kvm och fordelat pa 92 lagenheter. Samtliga
lagenheter dr uppldtna med bostadsritt.

Fastigheten ar fullvdrdesforsédkrad genom Dina Forsdkringar, ansvarsforsakring for styrelsen ingér.

Fastighetens anskaffnings och taxeringsvérden:

Anskaffningsvirde byggnader 131 664 826 kr

Anskaffningsvirde mark 73797 674 kr
Taxeringsvirde byggnad 78 000 000 kr
Taxeringsviarde mark 23200 000 kr

Taxeringsvérdet dr uppdelat enligt foljande:

Bostader 101 200 000 kr
Lokaler 0 kr

Liagenheter ar fordelade enligt:
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
11 23 45 13
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Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsaret

Brf Bjorkhagen har aktivt foljt upp garantier och underhallsplan vilket innebér att under 2017 har
uppfoljning och fardigstillande av redan paborjade projekt utforts. Femarsbesiktningen har
genomforts och arbetet fortloper till dess besiktningspunkterna blivit atgardade. Enligt underhallsplan
utfordes radonmitning och OVK-besiktning. I samband med OVK 'n injusterades ventilationen med
forbattrat inomhusklimat och kostnadseffektivisering for féreningen. For att mota utvecklingen mot
en gronare bostadsréttsforening har bl a kédllsortering och kompostering inforts.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid rdkenskapsarets borjan 130
Antal tillkommande medlemmar 20
Antal avgaende medlemmar 21
Antal medlemmar vid rédkenskapsérets slut 129

Under &ret har 16 dverlatelser skett. Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar.
Overlatelseavgift betalas av forvirvaren och pantsittningsavgift av pantséttaren.

Likviditet (tkr)
2017 2018
Utfall Prognos
IB Likvida medel 4146 5396
Inbetalningar
Rorelsen intékter 4554 4559
Forandring rorelsefordringar -8 0
Summa inbetalningar 4 546 4 559
Utbetalningar
Rorelsens kostnader exkl. avskrivningar -3 407 -3384
Fordandring rorelseskulder 231 0
Amorteringar -120 -120
Summa utbetalningar -3 296 -3 504
Forindring under aret 1250 1055
Utgiaende balans likvida medel 5396 6 451

Avsittning till framtida underhall uppgar till 600 000 kr enligt underhéllsplan.
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Styrelsen

Styrelsen har under éret hillit 11 protokollférda styrelseméten.

Agneta Johansson Ordférande
Martin Andreasson Vice ordforande
Susanne Snare Sekreterare
Filip Hakansson Kassor

Mattias Engblom Ledamot
Fredrik Andersson Ledamot
Micael Ytterholm Ledamot
Valberedning

Cathrine Albertsson

Eva Johannesson

Revisorer
Carl Magnus Kollberg Auktoriserad Revisor Moore Stephens KLN AB

Stimmor
Ordinarie stimma holls 2017-05-18

Foreningens ekonomi

Arsavgifter
Ingen fordndring dr planerad for 2018.

Skatter

Eftersom forening har virdedr 2011 har foreningen de forsta fem aren ingen fastighetsavgift, under
dren 2017 till 2021 kommer foreningen att ha halv fastighetsavgift. Efter 2022 kommer foéreningen ha
hel fastighetsavgift. Foreningen betalar endast inkomstskatt f6r inkomster som ej avser fastigheten.

Kommentarer

Foreningens ekonomi dr god. Fjarrvarmekostnader har minskat under tredje och fjarde kvartalet 2017
efter att reglerutrustningen till fjarrvirmecentralen byttes ut. Jimfort med forgdende ars
energiforbrukningen sé har vi minskat den totala forbrukningen med 135 000 kWh (Ej
klimatkompenserat). Under 2018 fortsitter fokus pé att minska véra driftkostnader.
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Flerarsoversikt

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Arsavgift/kvm bostadsrittsyta
Lan/kvm bostadsrittsyta
Elkostnader/kvm totalyta
Vattenkostnader/kvm totalyta
Virmekostnad/kvm totalyta
Soliditet

Forindring i eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

2017

tkr 4 554
tkr 35
700

10922

37

45

39

% 66,6

2016
4584
-391
700
10 941
27

48

49
66,6

Belopp vid Foridndring Disposition

arets ingang

under dret enl stimma

137 850 000 - -
1 862 000 600 000 -
139 712 000 600 000 0
-2020282 -600000 -390 941
-390 941 34998 390941
-2411223  -565 002 0
137 300 777 34 998 0

2015
4 596
-63
700

10 941
36

41

33
66,7
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2014
4516
-565
700
10 941
31

40

39
66,7

Belopp vid
arets utgang

137 850 000

2 462 000

140 312 000

-3 011 223
34 998

-2 976 225

137 335 775
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Fond for yttre underhall

Vid érets ingang
Arets avsiittning enligt underhéllsplan

Vid arets slut

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserat resultat

Arets resultat fore forindring av yttre fond

Arets avsittning till yttre fond

Totalt

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstimman
Balanseras i ny rdkning

Totalt

2017-12-31

1 862 000
600 000

2462 000

-2411 223
34 998
-600 000

-2 976 225

-2 976 225

-2 976 225
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2016-12-31

1 262 000
600 000

1 862 000

Betrdffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till efterfoljande resultat- och

balansrikningar med tillhdrande noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintiakter
Rorelsekostnader

Driftskostnader
Underhéllskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella
anliggningstillgdngar

Summa rdirelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintdkter

Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Avrets resultat

Not

[ RO

2017-01-01
-2017-12-31

4 553 735
73

4 553 808
-1 896 591
-174 713
-165 952
-140 328
1112 856
-3 490 440

1 063 368

-1 028 370
-1 028 370
34 998

34998

34998
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2016-01-01
-2016-12-31

4 542910
40 875

4 583 785
-1923 793
-419 600
-179 773
-141 991
-1112 856
-3 778 013
805 772

7

-1 196 720

-1196 713

-390 941

-390 941

-390 941
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Balansrikning

Tillgangar

Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgangar

Not

11

2017-12-31

200 663 311
200 663 311

200 663 311

10178
156 983

167 161

5395955
5395955

5563116

206 226 427
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2016-12-31

201776 167
201 776 167

201 776 167

7 341
151 671

159 012

4145 598
4 145 598

4304 610

206 080 777
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatskapital

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Léangfristiga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kertfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2017-12-31

137 850 000
2462 000

140 312 000
-3011 223
34 998

-2 976 225

137 335775

12 67 880 000
67 880 000

373724

60 444

13 576 484

1010 652

206 226 427
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2016-12-31

137 850 000
1 862 000

139712 000

-2 020 282
-390 941

-2411 223

137300 777

68 000 000

68 000 000

194 987

585013

780 000

206 080 777
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar (K2).

Avskrivningar
Byggnader

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostider
Hyresintikter garage/p-platser
Hyresintikter dvriga

Summa

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer

El

Uppvéarmning

Vatten

Sophadmtning

Ovriga driftskostnader

Summa

120 ar

2017-01-01

-2017-12-31

4353 009
170 400
30325

4 553734

2017-01-01

-2017-12-31

580 084

52153
229392
240 892
278 304
123 521
392 245

1 896 591
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2016-01-01
-2016-12-31

4353010
159 900
30 000

4542 910

2016-01-01

-2016-12-31

628 476

49 195
165 237
302 047
297 124
102 255
379 459

1923 793
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Not 4 Underhallskostnader
2017-01-01
-2017-12-31
Underhall invandigt 9375
Underhall maskiner/installationer 144 088
Underhall utvindigt 21250
Summa 174 713
Not 5 Ovriga externa kostnader
2017-01-01
-2017-12-31
Fastighetsavgift 60 444
Ovriga externa kostnader 105 508
Summa 165 952
Not 6 Personal
2017-01-01
-2017-12-31
Styrelsearvode 106 641
Sociala kostnader 33 687
Totala loner, andra erséttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 140 328
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anlidggningstillgingar
2017-01-01
-2017-12-31
Byggnader och ombyggnader 1112 856

Summa

1112 856
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2016-01-01
-2016-12-31

89 375

330 225

419 600

2016-01-01
-2016-12-31

179 773

179 773

2016-01-01
-2016-12-31

108 183
33 808

141 991

2016-01-01

-2016-12-31

1112856

1112 856
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Upplysningar till balansrikningen

Not 8 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Utgédende anskaffningsvirde

Ingdende avskrivningar
- Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga fordringar

Summa

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader
Forutbetalda forsdkringspremier
Forutbetald Kabel-TV

Summa

2017-12-31

205 462 500

205 462 500

-3 686 333
-1 112 856

-4 799 189

200 663 311

2017-12-31

1097
9 081

10 178

2017-12-31

93 775
24379
38 829

156 983
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2016-12-31

205 462 500

205 462 500

-2 573 477
-1 112 856

-3 686 333

201 776 167

2016-12-31

1097
6 244

7341

2016-12-31

93179
20 102
38390

151 671
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Not 11 Kassa och Bank

Transaktionskonto

Summa

Not 12 Léngfristiga skulder till kreditinstitut

Laneinstitut Riinta Bundet till
Stadshypotek 1,08 % 2022-06-01
Stadshypotek 1,32% 2020-06-01
Stadshypotek 2,03 % 2023-06-01
Stadshypotek 0,96 % 2018-10-30

Ing. skuld

20 000 000
18 000 000
18 000 000

12 000 000

68 000 000

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forutbetalda hyror och avgifter
Loner och sociala avgifter
Fastighetsskotsel

El

Virme

Extern revisor

Réntekostnader

Ovriga upplupna kostnader

Summa

Not 14 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

2017-12-31

5395955

5395955

Arets amortering

-120 000
-120 000

2017-12-31

368 622
70 906
20 548
44 858
30 241
10 000
19 008
12 301

576 484
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2016-12-31
4145 598

4145 598

Utg. skuld

20 000 000
18 000 000
18 000 000
11 880 000

67 880 000

2016-12-31

379 221
53700

29 786
26 572
10 000
19200
66 534

585013

Styrelsen har planerat dversyn av var belysning i trapphusen for att ta fram ett mer miljovinligt och
mer ekonomiskt alternativ. Férutom det och ordinarie underhallsarbete ér inga storre projekt

inplanerade.
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Not 15 Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
2017-12-31 2016-12-31
Stallda siakerheter
Panter och ddrmed jamnforliga sdkerheter som har
stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckning 68 000 000 68 000 000
Summa stillda sikerheter 68 000 000 68 000 000
Goteborg JOIY -0%- 24
<
Maytin Andreasson
Ordforande Vice Ordforande
ilip{Hakandson Susanne Snare
Kassor Ledamot
Mattias Engblom Fredrik Andersso
Ledamot Ledamo
Micael Ytterholm
Ledamot

Min revi ynsbe??ttelse har lamnats A 7Y-2¢




REVISIONSBERATTELSE

MOORE STEPHENS
KLN AB

Till féreningsstdimman i Bostadsrittsforeningen Bjorkhagen i Kungsbacka

Org.nr. 769621-1353

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Bjorkhagen i Kungsbacka for &r 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ér
oberoende i forhéllande 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 &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
ar nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa dr tillampligt, om férhallanden som kan
péverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél 4r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och
att Iimna en revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet &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 upptécka en vésentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppsté p& grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

« identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel,
utformar och utfér granskningsétgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrckliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet till f61jd av
oegentligheter dr hdgre dn for en vésentlig felaktighet som beror pd
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgirder som &r 1dmpliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhéllanden som
kan leda till betydande tvivel om féreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmérksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga oséikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhéllanden gora att en forening inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

« utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sitt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.
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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 Bostadsréttsforeningen
Bjorkhagen i Kungsbacka for ar 2017 samt av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag ér oberoende i 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 &r tillréckliga och
dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och didrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

* foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte r forenligt
med bostadsrittslagen.

MOORE STEPHENS
KLN AB

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pé min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sidana atgérder,
omraden och férhéllanden som 4r visentliga for verksamheten och
dédr avsteg och 6vertrddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden som dr
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r
forenligt med bostadsréttslagen.

Goteborg den 24 april 2018
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Auktorigerad revisor
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