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FORVALTNINGSBERATTELSE
Styrelsen {or Brf Bjornen 10, med site i Solna, fir hirmed avge &rsredovisning for rikenskapsaret
160101 - 161231.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

VERKSAMHETEN
Allmiint om verksamheten

- Foreningen registrerades 2000-08-08.

- Foreningen 4ger och forvaltar fastigheten Bjérnen 10, Lundagatan 9-11 i Solna.

- Fastigheten forvdrvades juni 2001 och freningen tog dver driften 2001-06-20.
Styrelsen

Styrelsen har under verksamhetséret haft f6ljande sammansittning:

Namn position dvrigt

Lena Jernberg ordférande

Anna Eriksson ledamot avgatt 2016-10-13
Ida Nurhonen ledamot

Mattias Ostman ledamot

Leif Séderlund ledamot
Simon Lundberg suppleant avgatt 2016-12-31
Johan Marcopoulos  suppleant

Sebastian Beverloo  suppleant

Revisor:

Eva Stein, auktoriserad revisor.

Firmatecknare:

Féreningens firma har under aret tecknats av Lena Jernberg, Anna Eriksson, Ida Nurhonen, Mattias
Ostman, Leif S6derlund.
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Sammantriiden:

Ordinarie foreningsstdmma holls 2016-05-11. Under aret 2016 har styrelsen haft 10 protokollfsrda méten.

Fastigheten:

Fastigheten 4r taxerad till 63 351 000 kr, varav markvirde 28 075 000 kr. Bostadsarean &r 3847 m2 och
lokalarena dr 232 m2. Fastigheten &r fullviirdesforstikrad genom Brandkontoret.

Lokalerna:

Lokalen i hus 9 hyrs av foretaget Allomsorg S&R AB och har kontrakt 2015-12-01 — 2018-12-01.
Lokalen i hus 11 har under 2016 hyrts av foretaget Kasenberg.

MEDLEMSINFORMATION
Medlemmar

Foreningen bestér 2016 av 48 bostadsritter samt 6 ligenheter upplitna som hyresritter (Ssti hus 11 och Ist

i hus 9). Arsavgiften har fér bostadsritterna under 2016 inte reglerats. Under 2016 har 5 st 6verlatelser skett
1 foreningen.

Fastighetens forvaltning och skitsel

Foreningen har ingen egen personal anstilld utan anlitar extern fastighetsforvaltare och olika f6retag for
enskilda tjinster. For fjirrviirme, vatten/aviopp samt sophdmtning har det inte varit mdojligt att vilja en
leverantor.

- Fastighetsforvaltare har varit Fastighetsigarna Stockholm (STOFAST).
- For snordjning anlitades som tidigare &r Hagslatts markservice.

- Stédning av gemensamma utrymmen utfordes av Fastighetsdgarna Stockholm (STOFAST)
perioden 2016-01-01 — 2016-08-31. From 2016-09-01 utfordes stddning av Swedal fastighet AB.

- Hissar har skétts av Althiss AB.
- Ekonomisk forvaltning har skotts av STOR, liksom tidigare ar.
Tomning av tidningslador gdrs en gang per vecka. Témning av hushéllssopor gors tva ganger per vecka.

Under éret bar en gemensam bortforsling av grovsopor genomforts i samband med stdddagen. [ §vrigt
géller att var och en skéter bortforsling av sina grovsopor enligt ordningsregler.
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Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret

Flera hyresldgenheter har erhallit nya vitvaror (kyl/frys/spis) samt mélning av ett rum, vilket hdjer deras
virde.

Under éret hade foreningen 2 staddagar dér f6ljande utfordes, mélning av staket, krattning, klippte hiick,
ommarkning av p-platser, reparation av mark till parkeringsplats, utrensning av gemensamma utrymme
rensat tradgardsforrad.

2

Lokalen i hus 11 har hyrts av foretaget Kasenberg.

Ombesiktning av OVK har genomforts. | samband med detta har ett flertal atgirder gjorts — filmning och
sotning av ror samt hus 9 har blivit godkénd i ombesiktning.

From 2016-09-01 har stéidning av trapphus utforts av Swedal fastighet AB. I samband med byte av
stddfirma gjorde grovstddning samt polering av golv i trapphus.

Tviéttmaskinerna i tvittstugan i hus 9 har bytts ut frin vanliga hushallsmaskiner till kraftfullare varianter.
Tvittstugan har dven blivit bokningsbar med bokningstavla,

Bredbandsanslutning till alla ligenheter i fastigheterna from 2016-04-01 via Comhem.
Belysningstversikt, med installation av LED-belysning i trapphus samt kraftfullare utomhusbelysning.
Hemsidan har uppdaterats.

Kommande hiindelser

Takstatus kommer fortsiitta att undersékas.

Ny hyresgist i lokalen i hus 11.

Byggnation av cykelstll.

Forsaljning av en ldgenhet i hus 11 som varit hyresritt.

Ombesiktning av OVK i hus 11.

Flerarsioversikt, kkr 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning 2939 2623 2610 2 642 2737
Resultat efter finansiella poster 686 -4 405 130 -458 347
Soliditet % 69 69 76 76 75

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intidkter och kostnader, men fore extraordindra intiikter och kostnader.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av N
balansomslutning.
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Forindringar i eget kapital
Insatser  Upplatelse-
avgifter

Belopp vid érets ingang 25954 720 8231 491
Disposition av fOreg ars resultat

Avsiittning yttre fond

Arets resuitat

Belopp vid arets utging 25954 720 8231 491

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslér att till forfogande stdende medel
balanserat resultat
arets resultat
Totalt

Disponeras for
avséattning til] yttre fond
Sverforing till balanserat resultat
Totalt

Féreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfsljande resultat- och balansrikningar med

tillaggsupplysningar.

Yttre repara-
tionsfond

1 822 586

190 053

2012639

160101
- 161231

-5 084 003
686 183
-4 397 820

190 053
-4 587 873
-4 397 820

Balanserat Arets
resultat resultat

-438 849 -4 405 100

-4 405100 4405100
-190 053

-686 183

-5 084 003 -686 183

i
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RESULTATRAKNING Not 160101-161231 150101-151231
Rirelseintikter

Nettoomsiitining 2938 857 2622 509
Summa rirelseintikter 1 2 938 857 2 622 509
Rérelsekostnader

Fastighetsforvaltning 2 -1 539929 -1 444 834
Budgeterat underhall 3 0 -4 824 726
Ovriga externa kostnader 4 -101 301 -112 891
Personatkostnader 5 -89 322 -89 736
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgingar -443 278 -430 632
Summa rérelsekostnader -2 173 830 -6 902 819
Rérelseresultat 765 027 -4 280 310
Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 89 88
Riintekostnader och liknande resultatposter -78 933 -124 879
Summa finansiella poster -78 844 -124 7190
Resultat efter finansiella poster 686 183 -4 405 100
Arets resultat 686 183 -4 405 100
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstilleingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materielia anliiggningstillgingar

Summa anléggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 161231

6 43704 170
7 147 997
43 852 167

43 852 167

573 174
165174

52 162
790 510

1 467 730
1467 730
2258240

46 110 407

151231

44 134 802
0
44 134 §02

44 134 802

563 754
82323
35756

681 833

406 854
406 854
1 088 687

45223 489
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser

Yttre reparationsfond
Upplatelseavgifter
Summa bundet kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Hyresperiodisering

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

161231

25954720
2012 639
8231 491

36 198 850

-5 (084 003
686 183
-4 397 820

31 801 030

13 000 000
13 000 000

743 662
196 324
160 184
103 997
105210
1309 377

46 110 407

151231

25954 720
I 822 586
8231 491

36 008 797

-488 849
-4 405 100
-4 893 950

31 114 847

13 006 273
13006273

720 071
173 527
159 000
33 000
16 771
1102 369

45223 489
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r uppriittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningar

Tilldmpade avskrivningstider:

Byggnader 1,27%
Inventarier, verktyg och installationer 10-20%

Avskrivning sker linjért ver den forvintade nyttjandeperioden med hénsyn till visentligt restvirde.

1 Foreningens intiikter 161231 151231
Hyresint bostédder 449 412 449 412
Hyresint lokaler ¢j moms 252 000 29 000
Garage/P-platser ¢j moms 110 997 78 741
Arsavg bostider 2 006 893 2011272
Kabel-TV 92 664 40 176
Stkerhetsddrrar 3360 3 360
Pantséttn/6verlatelse 10 401 9877
Indrivningskostn/inkasso 50 50
Fastighetsskatt 13 0680 621
Foreningens arsavgifter och hyresintiikter 2 938 857 2622 509
2 Foreningens kostnader 161231 151231
Fastighetsskotsel -85 752 -82 596
Forbrukningsmaterial -3 262 -645
Stiddning -80 554 -58 356
Snoréjning -31 770 =72 454
Sotning -38 032 0
Stid o kdpta tjidnster -239 370 -214 051
Hyresldgenheter r/u -11 804 -57 271
Lokaler r/u -2 568 0
Tviéttstugor r/u -4 625 -19117
Trapphus r/u -7357 0
Vattenskada -5 238 0
Hissar r/u ' -16 550 -3 986
VVS riu -17 741 -6 864
Elr/u -14 884 -7 936
Ventilationssystem -144 072 -86214
Fonster r/u -5 168 -1119
Portar r/u -265 -2213
Gérd/markanlédggn t/u -16 773 -12 053
Garage/P-platser r/u -622

0
Reparationer/lopande underhall -247 667 -196 773
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El

Virme
Vatten
Sophémtning

Taxebundna utgifter o uppvirmning

Fastighetsforsikring

Sjdlvrisk pa forsikring
Kabel-TV & Bredband
Konsultarvoden ekonomiska
Riskkostnader/avgilder/dvrigt

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt

Fastighetsforvaltningen

3 Budgeterat underhill

Byte tappvatten
Reperation lokal
Budgeterat reparationer/underhall

4 Ovriga externa kostnader

Métes/trivselkostnader
Kontorsmtrl/trycksaker
Telefon

Porto

Revisionsarvoden
Redovisningstjanster
Bankkostnader
Tidning/tidskr/facklitt
Féreningsavg Fastighetsig
Ovriga kostn avdragsgilla
Ovriga externa kostnader

5 Styrelsearvoden
Arvoden
Lagstadgade arb giv avg

Utbildning
Personalkostnader

6 Byggnader och mark

Ingdende anskatfningsviirden

Utgiende ackumulerade anskaffuingsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat viirde

-84 433
-580 463
-74 602
-93 677
-833 175

-45 275
0

-93 625
-834
-139 734

-79 982
-79 982

-1539 929

161231

0
4]
0

161231

-6 326
0

-600
-300
-12 500
-68 768
-4 672
-451

-4 950
-2 734
-101 301

-66 750
-20972

-1 600
-89 322

161231

48 886 614
48 886 614

-4 751 812
-430 632
-5 182 444

43 704 170

-87 191
-549 638
-79 514
-99 806
-816 149

-43 133
-44 500
-44 192
-5 834
-137 659

-80 202
-80 202

-1 444 834

151231

-4 577 580
-247 146
-4 824 726

151231

-4 310
-2 043
0

-497
-12 500
-71 863
-15 991
0

-4 950
=737
-112 891

-66 000
-20 736

-3 000
-89 736

151231

48 886 614
48 886 614

-4 321 180
-430 632
-4 751 812

44134802 .
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7 Inventarier, verktyg och installationer 161231 151231
Ingédende anskaffningsvirden 0 0
Inkop 160 643 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 160 643 0
Ingéende avskrivningar 0 0
Arets avskrivningar -12 646 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -12 646 0
Utgaende redovisat virde 147 997 0
8 Stilllda siikerheter och eventualforpliktelser 161231 151231

For checkrikningskredit och skulder till kreditinstitut
har pantforskrivits:

Fastighetsinteckningar 23 500 000 23 500 000

UNDERSKRIFTER

Solna 2017-04- >\ A ;

f—\a,%\_\ RA__ A {/// % (J /{ 7 / 5 ‘;) ////

Lena ernpergJ /Ida Nurhonen Mattlas Ostman
ordforande

, | -

Leif Séderlund Sebastian Beverloo

Revisorspateckning

Min isionsber#

Eva Stein
Auktoriserad revisor

else har avgivits i Stockholm 2017-04-02

-<




Revision

Revisionsberiittelse
Till f6reningsstamman i Brf Bjdmen 10, org or 769606-0016

Rapport om arsredovisningen

{ttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for ar 2016.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av
dess finausiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen 4r forenli g med
drsredovisningens Hvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstamman faststitier resultatrakningen och balansriikningen for foreningen.

Grund for uitalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh#rtat ar tillrickliga och indamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arstedovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer 4r nddvandig for att
uppritta en rsredovisning som inte innehatler nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka forméagan att
fortsitta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om haruvida arsredovisningen som helhet inte innehéler
ngra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sakerhet #r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen
garanti {or att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas péverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen. [
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Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningstgarder bland annat utifréin dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som dr tillriickliga och éindamaisenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter ar hogre 4n for
en visentlig felakiighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgarder somn dr lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrolien.

° utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tilthérande upplysningar.

o drat jag en slutsats om lampligheten i ait styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forballanden som kan leda
till betydande tvivet om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det
finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fiista uppmértksamheten pd
upplysningarna 1 &rsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datamet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden giira
att en forening inte langre kan fortsitta verksamheten.

o utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa
ett séitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag méaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver min reviston av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for 4r 2016
samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller fortust.

Jag tillstyrker att foreningsstémman behandlar fortusten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

CGrrund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdimtat ar tillrackliga och sndamalsenliga som grund for mina
uttalanden, o~

Brf Bjérnen 10




3(3)

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 ér forsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelégenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i négot
visentligt avseende:

e foretagit nigon tgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

® panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr 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
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder Jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen p4 sidana atgarder, omraden och
forhallanden som ér visentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertrddelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhéllanden som ér 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 ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 2 n;aj 2017

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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