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Styrelsen for BRF Tre Bjornar far

Forvaltningsberattelse oas"

2018-01-01 till 2018-12-31
Beloppen i drsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr déirmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2006-12-21. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2015-10-11 och nuvarande
stadgar registrerades 2017-12-08.

Foreningen har sitt site i Halmstads kommun.

Féreningens likviditet har under &ret forédndrats fran 285 % till 506 %.

I resultatet ingar avskrivningar med 946 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 7 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen &ger fastigheten Bjornen 18 i Halmstads kommun. P2 fastigheterna finns 115 ldgenheter. Byggnaderna &r

uppfSrda 1991. Fastighetens adress #r Torsgatan 3 A-C, Torsgatan 5 A-D och Torsgatan 9 B-D i Halmstad.
Fastigheterna &r fullvirdeforsikrade i Lansforsdkringar.

Hemfbrsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i féreningens
fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning:
1ro.k 2 ro.k. 2,5 r.o.k. Jrok. 3,5ro.k. Summa
7 50 17 33 8 115

Dessutom tillkommer:

P-platser
115
Total bostadsarea: 8375 m?
Varav hyresritter: 743 m*
Arets taxeringsvirde 104 000 000 kr
Féregéende ars taxeringsvirde 104 000 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: Fdr att bevara foreningens hus i gott skick utfors I5pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 831 tkr och plancrat underhall f6r 1 356 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet *Arets utforda underhall”.

Underhéallsplan: Féreningens underhallsplan anvénds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmaéssigt. Underhéllsplanen anvinds ocksa for att berékna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhéllskostnaden kan anges dels som en beriknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller drsintervalls beriiknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jaimfora med andra bostadsrittsforeningar.

For de nirmaste 9 dren uppgar underhéllskostnaden totalt till 12 355 tkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad
pa 1373 tkr (164 kr/m?).

Foreningen har utfort nedanstdende underhall.

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Bostéder 135
Installationer 1128
Huskropp utvéndigt 48

Efter senaste stimman och ddrpa fSljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledambter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Eva Andersson Ordfdrande 2019

Berit Kjellberg Ledamot 2019

Curt Wirstrom Ledamot 2019

Oscar Rydsjs Ledamot 2019

Sabina Uzelac Ledamot 2019

Gunilla Larsson Ledamot 2020

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Jan Carlsson, Baker Tilly Halmstad KB Auktoriserad revisor 2019
Anders Hallgren Féreningsvald revisor 2019

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Vasentliga hdandelser under rékenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hindelser intriffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pd ekonomin.
Under verksamhetsaret har tva hyresritter upplatits till bostadsritt.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 154 personer.
Avrets tillkommande medlemmar uppgir till 11 personer.

Arets avgéende medlemmar uppgér till 11 personer.

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 154 personer.

Utéver ovanstiende personer dr Riksbyggen medlem utan bostadsrittsinnehav.

Fioreningens Arsavgifter limnades oftrindrade under 2018.
Hyran for hyresritterna dndrades senast 2018-04-01 da den hojdes med 1,1 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om att hoja drsavgiften med
2,0 % fran och med 2019-01-01.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 593 ke/m*ér.

Av foreningens 115 ldgenheter var vid verksamhetsarets slut 106 uppldtna med bostadsritt och 9 som hyresritt. Under
aret har tva hyresritter upplatits till bostadsritt.

Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 6326 6403 6315 6412
Arets resultat -939 -2291 -4217 -1 065
Soliditet % 52 50 50 50
Likviditet % 506 297 258 76
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 593 587 571 542
Rénta, kr/m? 179 279 328 335
Underhéllsfond, kr/m? 136 154 154 578
Lan, kr/m? 6 940 7 631 7 706 7799

Nettoomsiittning: intdkter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingdr i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplitelse- Underhills- Balanserat Arets
avgifter fond resultat resultat

Belopp vid drets borjan 65605323 9560614 -1292 090 8794362 2290917

Disposition enl. &rsstimmobeslut 2990917 2290917

Reservering underhalisfond 1 300 000 -1 300 000

Iansprdktagande av

underhallsfond -1 355608 1355608

Nya insatser och

upplételseavgifter 1335812 2347919

Arets resultat -939 420

Vid drets slut 66941135 11908 533 -1.236 482 -11 029 671 -939 420

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns fSljande underskott

Balanserat resultat -11 085 278
Arets resultat -939 420
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1300 000
Arets ianspriktagande av underhallsfond 1 355 608
Summa -11 969 090
Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning - 11 969 090

Vad betriffar fSreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 6 309 550 6 358 431
Ovriga rorelseintikter Not 3 64 433 2471
Summa rirelseintikter 6373 983 6 430 902
Rarelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -3 723 953 -4 834 621
Ovriga externa kostnader Not 5 -858 282 -485 593
Personalkostnader Not 6 -149 121 -125 835
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgangar Not 7 -945 963 -945 963
Summa rirelsekostnader -5 677 319 -6 392 012
Raérelseresultat 696 664 38 890
Finansiella poster
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 4374 7 698
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -1 636 438 -2337 505
Summa finansiella poster -1 632 064 -2 329 807
Resultat efter finansiella poster -935 400 -2290 917
Skatter
Ovriga skatter -4 020 0
Arets resultat -939 420 -2290 917
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Ankliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark Not 9 124 585 282 125518 744
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 150 000 162 500
Summa materiella ankiggningstillgangar 124 735282 125 681 244
Summa anliiggningstillgingar 124 735282 125 681 244
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 9578 13 763
Ovriga fordringar Not 12 53 889 61 009
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 179 413 111 766
Summa Kkortfristiga fordringar 242 880 186 538
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 7275856 4391 463
Summa kassa och bank 7275 856 4 391 463
Summa omsittningstillgdngar 7 518 735 4 578 001
Summa tillgingar 132 254 017 130 259 245
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 78 849 668 75165 937
Fond for yttre underhall 1236 482 1292 090
Summa bundet eget kapital 80 086 150 76 458 027
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -11 029 670 -8 794 362
Arets resultat -939 420 -2290917
Summa fritt eget kapital -11 969 090 -11 085 278
Summa eget kapital 68 117 060 65372 749
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 62 650 608 63279012
Summa lingfristiga skulder 62 650 608 63279 012
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 628 404 628 404
LeverantSrskulder 237772 139 460
Ovriga skulder Not 16 51541 33399
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 568 632 806 220
Summa kortfristiga skulder 1 486 349 1607 484
Summa eget kapital och skulder 132 254 017 130 259 245
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsnimndens allmanna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas si att endast den del som belper pa rikenskapséret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intékt ndr det dr sannolikt att féreningen kommer att {2 de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt stt.

Avskrivningstider fér anldaggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 120
Installationer Linjar 15

Mark dr inte foremadl for avskrivningar.
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 4965150 4913 584
Hyror, bostider 961 063 995 491
Hyror, garage 463 020 449 356
Hyres- och avgiftsbortfall, bostider -79 683 0
Summa nettoomsiéttning 6 309 550 6 358 431
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2018-01-01 2017-01-01
B - 2018-12-31 2017-12-31
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 23 061 13 440
Ovriga ersittningar 2470 2 000
Ovriga sidointikter 38 902 57031
Summa &vriga rorelseintikter 64 433 72 471
Not 4 Driftkostnader
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Underhall -1355608 -2 575049
Reparationer -831 097 -504 684
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -153 758 -151225
Forsakringspremier -80 246 -78 651
Serviceavtal -16 604 -58679
Obligatoriska besiktningar -22 919 -22 656
Bevakningskostnader 0 -18 635
Sné- och halkbekémpning -28 281 -10 538
Forbrukningsinventarier -20018 -16 428
Vatten -125 323 -162 975
Fastighetsel -251 016 -216 864
Uppvérmning -608 063 -511 189
Sophantering och tervinning -231 019 -207 049
Forvaltningsarvode drift 0 -300 000
Summa driftkostnader -3 723 953 -4 834 621

12 | ARSREDOVISNING BRF Tre Bjémar Org.nr: 769615-7705



Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01
) 2018-12-31 2017-12-31

Férvaltningsarvode administration -591 108 -280 322
IT-kostnader -104 136 -105 670
Arvode, yrkesrevisorer -30 287 -33 650
Kreditupplysningar -3 963 0
Pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter -19 755 -22 624
Kontorsmateriel -4 613 0
Telefon och porto -765 0
Bankkostnader -2120 -3 166
Advokat och rittegangskostnader -18 656 0
Ovriga externa kostnader -82 879 -40 161
Summa Ovriga externa kostnader -858 282 -485 593
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -115 000 -95 750
Ovriga personalkostnader -700 0
Sociala kostnader -33 421 -30 085
Summa personalkostnader 149121 -125 835
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -933 463 -933 463
Avskrivning Installationer -12 500 -12 500
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -945 963 -945 963
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rintekostnader for fastighetsldn -1 636 378 -2 337 505
Ovriga rintekostnader -60 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1 636 438 -2 337 505
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

Vid arets borjan
Byggnader
Mark

Summa anskaffningsvirde vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets horjan
Byggnader

Arets avskrivningar

Arets avskrivning byggnader

Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut
Restvirde enligt plan vid arets slut
Varav

Byggnader
Mark

Taxeringsvarden

Bostider

Totalt taxeringsviérde
varav byggnader
varav mark
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2018-12-31 2017-12-31
108 903 983 108 903 983

22 817 942 22817942
131721925 131721925
131721925 131721925
-6 203 181 -5269718

- 6203181 - 5269718
-933 463 -933 463
- 933463 - 933463
- 7136644 - 6203 181
124585282 125518 744
101 767 340 102 700 802
22817942 22 817 942
104 000 000 104 000 000
104 000 000 104 000 000
72 800 000 72 800 000
31 200 000 31 200 000



Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
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2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg 122 066 122 066
Installationer 187 500 187500
309 566 309 566
Summa anskaffningsvéarde vid arets slut 309 566 309 566
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg -122 066 -122 066
Installationer -25 000 -12 500
-147 066 - 134 566
Arets avskrivningar
Installationer -12 500 -12 500
- 12500 - 12500
Ackumulerade avskrivningar
Installationer -37 500 -25 000
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 159 566 - 147 066
Restvirde enligt plan vid arets slut 150 000 162 500
Varav
Inventarier och verktyg 0 0
Installationer 150 000 162 500
Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2018-12-31 2017-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 9578 11 763
Kundfordringar -1 2 000
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 9 578 13763
Not 12 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattefordringar 51142 53672
Skattekonto 2747 2747
Momsfordringar 0 4 590
Summa odvriga fordringar 53 889 61 009



Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 82 654 80 246
Forutbetald vattenavgift 13125 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 65225 18170
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 18 409 13350
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 179 413 111 766
Not 14 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 126 2724
Bankmedel 2813410 3 500980
Transaktionskonto 4462 320 887 759
Summa kassa och bank 7 275 856 4 391 463
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 63279012 63907416
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -628 404 -628 404
Langfristig skuld vid arets slut 62 650 608 63 279012
Kreditgivare Rintesats’ Villkorsindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan

NORDEA 0,36% 2021-01-26 0,00 14 375 315,00 471 303,00 13904 012,00
NORDEA 2018-10-29 24 687 500,00 -24 687 500,00 0,00 0,00
NORDEA 2018-10-29 24 687 500,00 -24 687 500,00 0,00 0,00
NORDEA 2018-10-29 14 532 416,00 -14 375 315,00 157 101,00 0,00
NORDEA 0,71% 2019-02-28 0,00 24 687 500,00 0,00 24 687500,00
NORDEA 1,65% 2023-02-15 0,00 24 687 500,00 0,00 24 687 500,00
Summa 63 907 416,00 0,00 628 404,00 63 279 012,00

*Senast kiinda rintesatser

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 628 404 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld. Berdknad amortering de nirmaste fem aren dr ca 628 404 kr arligen.

Swap-specificering:

Langivare
Nordea Hypotek

Belopp
25 000 000

Att betala
3,85%
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Att erhélla

-0,07%

Slutdag

2020-05-29



Not 16 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Skuld f6r moms 46 201 27 990
Avrikning hyror och avgifter 5340 2 040
Clearing 0 3369
Summa 6vriga skulder 51 541 33 399
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna rintekostnader 59 860 154 674
Upplupna kostnader f6r reparationer och underhall 82 144 0
Upplupna elkostnader 21969 18 598
Upplupna vattenavgifter 0 13 750
Upplupna virmekostnader 89 306 38000
Upplupna kostnader f6r renhallning 18 061 17 686
Upplupna revisionsarvoden 32187 33150
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhll 0 63941
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 265106 466 421
Summa upplupna kostnader och foruthetalda intékter 568 632 806 220
Not Stéllda sékerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 104 000 000 104 000 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser.

Not Vasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgdng har inga hiindelser, som i visentlig grad paverkar fSreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.
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Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda f5r ldngvarigt bruk inom fSreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ir foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier r 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsviirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 4r 4r en vanlig period fr nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s k.
aktivsidan) visar foreningens tillgingar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) péverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formdgenhet).

Brinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna fr uppvérmningen av féreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan implig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En fretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr en typ av ekonomisk fSrening.

Folkrirelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsréttshavarnas individuella underhllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren f6r underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den drliga avsittningen piverkar foreningens
resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansridkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren 1dmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond fér yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhillsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening,

Genom forlagsinsatser kan fSreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pd foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fir man bara éterbetalning efter att alla andra fordringsigare fitt betalt, om
det finns pengar kvar.

Fér varje forlagsinsats maste fSreningen utfirda ett fSrlagsandelsbevis.

Férvaltningsberittelse

Den del av drsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i f6rvig sé &r det en forutbetald kostnad. Man kan sdga att féreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen giller och vid premietidens slut
#r den nere i noll.

Upplupna intékter &r intdkter som foreningen 4nnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om fSreningen fér betalning i forskott f6r en tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4 hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i frskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men énnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och viirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns raknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det ir inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anviénder sina fonder.

Likviditet

Fareningens formiga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brinsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrattsfireningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre in de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Lingfristiga skulder
Skulder som freningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 15pande Sver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intiikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna dr storre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, drifiskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

§kuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rirelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd féreningen ér,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsfbrmaga. Att en férening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
férhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebdr att om en forening har lag soliditet dr det egna kapitalet 4r litet i
forhéllande till summa tillgdngar, dvs att verksambheten till stor del dr finansierad med lan.

Stiillda siikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhallna 14n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivaingen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgifien dr i regel fordelad efier bostadsritiernas grundavgifier eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat verksamhetséar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsriittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rinteintikter 4r
skattefria till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fSrekommande
fall inkomster som inte dr hidnforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning

med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frin fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 1dpande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anviinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som fSreningen
behdver géra. Reservering utéver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens drsstimma.

Eventualfsrpliktelser
En eventualforpliktelse édr ett mdjligt tagande till f61jd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intriffar,
b) det #r osékert om dessa framtida hiindelser kommer att intriffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till filjd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pd grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillfsrlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt stagande som uppfyller villkoren i frsta eller andra stycket.
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" am Arsredovisningen dr upprdttad av styrelsen
B R F Tre BJ O r n a r fér BRF Tre Bjornar i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag fran bostadsrittsféreningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade langivare och kdpare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 Riksbyggen
www.riksbyggen.se R fo7 hela Livel
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Brf Tre Bjémar
Org.nr. 769615-7705

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Tre Bjornar for
ar2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker d4rfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
"Den auktoriserade revisorns ansvar" samt "Den fortroendevalde
revisomns ansvar”. Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
indamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer
ar nddvandig for att uppritta en drsredovisning som inte innehalier
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag,

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fireningens formiga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nir si ar tillimpligt, om forhillanden som kan
paverka formigan att forts3tta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfra revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél ar att
uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen
som helhet inte innehiller nigra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pi oegentligheter eller misstag. Rimlig sikerhet &r en
hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns, Felaktigheter
kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga 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 anvinder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen, Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin
dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som r tillréickliga och
andamélsenliga for att utgdra en grund for mina uitalanden. Risken
for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av

ocgentligheter &r hdgre én for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
sidosittande av intern kontroll,

» skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsitgirder som ir 1ampliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvirderar jag lAmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om féreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fista
uppmirksamheten pd upplysningarna i &rsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér
otiflridckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller
forhéllanden gdra att en forening inte Jingre kan fortsitta
verksamheten.

« utviirderar jag den bvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen &terger de underliggande transaktionetna och
hindelserna p ett sétt som ger en rittvisande bild.

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

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrittsiagen och
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och dirmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppnd en rimlig
grad av sikerhet om huruvida Arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stillning,
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betydelse for foreningens situation. Vi gr igenom och privar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
Ustalanden forhdllanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet,
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget dr forenligt med bostadsritislagen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver vir revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Tre Bjornar for &r 2018
samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust,

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt

forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter Zeﬂ( ot
angvarsfrihet for rikenskapséret. Halmsadgen 2 C(
Grund for uttalanden /7

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt A

ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisoms ansvar”. i _"H"MT"
Vi 4r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Jan/Carlsson/

Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillriickliga och &

dndamalsenliga som grund for véra uttalanden. / (/ K \..LA H v’(A,
Styrelsens ansvar .' i
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Anders Hallgren
betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning Lekmannarevisor
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r

forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,

omfattning och risker stiller p4 storleken av féreningens egna

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen

av foreningens angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att

fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse

att foreningens organisation dr utformad s att bokfGringen,

medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i

Svrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.

/

ktonscmd revisor

Revisorns ansvar

Virt ml betriffande revisionen av forvaliningen, och dirmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

* fdretagit ndgon Atgard eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan franleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa nAgot annat s4tt handlat i strid med bostadsritislagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
&rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet &r en hég grad av.sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsratislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder den auktoriserade revisom 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 frimst pd revisionen av
rakenskaperna, Vilka tillkommande granskningsétgarder som utfors
baseras pé den auktoriserade revisoms professionella beddmning
och dvriga valda revisorers bedémning med utgingspunkt i risk och
visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pé sddana
atgirder, omriden och férhillanden som &r visentliga for
verksamheten och dir avsteg och Svertridelser skulle ha sérskild
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