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Styrelsen for Brf Bjorkanderska

Forvaltningsberattelse & .

2021-01-01 till 2021-12-31

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till fsreningens medlemmar uppléta bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1986-02-04. Nuvarande stadgar registrerades 2001-12-27.
Foreningen har sitt site pd Gotland.

Arets resultat r ligre #n foregdende ar eftersom foreningen genomfort underhll av fasaderna.
Foreningen har under aret upptagit ett nytt 1an samt mottagit ett bidrag fran Lénsstyrelsen for att restaurera fasaderna.

Antagen budget for det kommande verksamhetséret dr faststilld sa att foreningens ekonomi &r 1dngsiktigt héllbar.

Foreningens likviditet har under aret foréndrats fran 403% till 224%.

I resultatet ingér avskrivningar med 196 tkr (196 tkr), exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -1 062 tkr
(-17 tkr). Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Berget 23 i Gotlands Kommun. P4 fastigheten finns 2 byggnader med 13 ldgenheter.
Fastighetens adress 4r S:t Hansgatan 16A-D samt Trappgrénd 4A-F Visby.

Fastigheten ér fullvirdefrsikrad i Lansforsikringar. Hemforsdkring och bostadsriittstilldgg bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
1,5 ro.k. 2r.o.k. 3 ro.k. 4ro.k. Summa
1 1 7 4 13
Total tomtarea 2 041 m?
Total bostadsarea 1276 m?
Arets taxeringsvirde 20 600 000 kr

&
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 40 tkr och planerat underhall for 1 845 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i

avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhallsplan: Féreningens underhillsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvinds ocksa for att berdkna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbittringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Underhallsplan

Tkr Summa
Ar 2022 2023 2024 2025 2026-2039
Fasader
Fonster &
Dorrar
Balkonger
Trapphus &
Trappor
3.000(3)
Installationer 40 (1) 40 (2) 5(5)8 gg 3680
50 (6)
Mark
Ovrigt
Summa 40 40 3600 3680

(1) OVK (obligatorisk ventilationskontroll) (2024)

(2) Rengoring ventilationssystem (2025)

(3) Stambyte

(4) Ospecificerade reparationer av diverse hussystem under kommande 10-arsperiod
(5) Energideklaration (2027)

(6) Elsékerhetskontroll (2029)

be
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Foreningen har utfort nedanstaende underhall.

Avrets utforda underhall
Beskrivning Belopp

Huskropp utvindigt 1 844 549

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Patrick Dahl Ordférande 2022
Therése Thomsson Ledamot 2023
Monica Medvall Ledamot 2023
Henrik Ringbom Ledamot 2022
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Marie Soderberg Suppleant 2022

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Fortroendevald

Kurt Hallbom revisor 2022

Revisorssuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stiimma
Per Wasell Revisorsuppleant 2022

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Ulla Fredmark 2022

Annica Hallbom 2022

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i férening.
Visentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hindelser intréffat som paverkar féreningens ekonomi pa ett sétt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 19.
Arets tillkommande medlemmar uppgar till 8 personer. Arets avgaende medlemmar uppgar till 8 personer. Féreningens
medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 19.

Foreningens arsavgift dndrades 2011-07-01 da den hojdes med 5 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om ofdriandrad arsavgift.

Arsavgiften for 2021 uppgick i genomsnitt till 711 kr/m?/Ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 1 6verlételser av bostadsritter skett (foregéende ar 2 st.)

b
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Flerarsoversikt
Resultat och stiillning (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 907 907 907 907 907
Resultat efter finansiella poster -1258 =213 -341 178 -204
Arets resultat -1 258 -213 -341 178 -204
Balansomslutning 6423 6907 6 946 7354 7 241
Soliditet % 51 65 68 69 68
Driftkostnader, kr/m? 1796 927 735 404 649
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 350 328 358 372 326
Riénta, kr/m? 27 27 25 20 19
Underhéllsfond, kr/m? 63 565 1055 1181 1163
Lén, kr/m? 2383 1779 1642 1679 1710
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«®~ Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 - Rinta, kr/m?

Nettoomsittning: intdkter fran drsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrékningen.

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

b
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhalls- fond Balanserat resultat Avets resultat

Belopp vid arets borjan 3306011 720 530 703 819 -212 927
Disposition enl. arsstimmobeslut 212927 212 927
Reservering underhéllsfond 60 000 -60 000

Ianspraktagande av

underhéllsfond -700 000 700 000

Arets resultat -1 258 400
Vid arets slut 3306011 80 530 1130 892 -1 258 400
Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat 490 892

Arets resultat -1 258 400

Arets fondavsittning -60 000

Arets ianspriktagande av underhallsfond 700 000

Summa -127 508
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 127508

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i vrigt, hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med

tillhérande bokslutskommentarer.

<=
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Resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 906 600 906 600
Ovriga rorelseintikter Not 3 454 842 377333
Summa rorelseintikter 1361 442 1283933
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2 291 297 -1 183 545
Ovriga externa kostnader Not 5 -97 414 -83 043
Askrivningar av materiella anldggningstillgdngar  Not 6 -196 337 -196 392
Summa rorelsekostnader -2 585 048 -1 462 980
Rorelseresultat -1 223 606 -179 047
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 7 3 662
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -34 798 -34 542
Summa finansiella poster -34 795 -33 880
Resultat efter finansiella poster -1 258 400 -212 927
Arets resultat -1258 400 -212 927

te
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 6013173 6 200 204
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 28 595 37902
Summa materiella anliggningstillgangar 6 041768 6238106
Summa anliggningstillgingar 6 041 768 6238106
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 0 60
Ovriga fordringar Not 12 13 646 13 655
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 36 131 35336
Summa kortfristiga fordringar 49 777 49 051
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 332134 619 677
Summa kassa och bank 332 134 619 677
Summa omsittningstillgingar 381911 668 728
Summa tillgangar 6423 679 6906 834

t
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 3306011 3306011

Fond for yttre underhall 80 530 720 530

Summa bundet eget kapital 3 386 541 4 026 541

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1130 892 703 819

Arets resultat -1 258 400 -212 927

Summa fritt eget kapital -127 508 490 892

Summa eget kapital 3259 033 4 517 433
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 2994 500 2 223 500
Summa langfristiga skulder 2994 500 2223500
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 46 500 46 500
Leverantorsskulder Not 16 17 891 21385
Skatteskulder Not 17 1948 1 866
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 18 103 807 96 150
Summa kortfristiga skulder 170 146 165901
Summa eget kapital och skulder 6423 679 6906 834

&
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Rumn i hela Livet

Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pé ridkenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att fdreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 50
Maskiner & Inventarier Linjér 5

Mark #r inte foremél for avskrivningar. Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter, bostider 906 600 906 600
Summa nettoomsittning 906 600 906 600
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Ovriga ersittningar 8782 6123
Fakturerade kostnader 0 360
Erhéllet bidrag Lénsstyrelsen 446 000 365 200
Ovriga rorelseintikter 60 5650
Summa ovriga rorelseintékter 454 842 377 333

t
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Not 4 Driftskostnader
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Underhall -1 844 549 -763 819
Reparationer -39 954 -62 296
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -18 837 -18 577
Forsdkringspremier -25902 -22.742
Kabel- och digital-TV -14 941 -14 748
Obligatoriska besiktningar 0 -3 638
Forbrukningsinventarier -14 456 -7 728
Fordons- och maskinkostnader -209 -496
Vatten -70 668 -63 747
Fastighetsel -36 193 -35988
Uppvérmning -202 439 -168 177
Sophantering och étervinning -23 149 -19 468
Férvaltningsarvode drift 0 -2 121
Summa driftskostnader -2 291 297 -1 183 545
Not 5 Ovriga externa kostnader
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Férvaltningsarvode ekonomi -41 800 -40 265
Ovriga forvaltningskostnader -16 065 -10 302
Pantf6rskrivnings- och dverlatelseavgifter -8 782 -5 658
Representation 0 -14 648
Konsultarvoden -29 080 0
Bankkostnader -1 687 -1 670
Ovriga externa kostnader 0 -10 500
Summa ovriga externa kostnader -97 414 -83 043
Not 6 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Avskrivning Byggnader -187 031 -187 031
Avskrivning Maskiner och inventarier -508 -2762
Avskrivning Installationer -8 799 -6 599
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -196 337 -196 392

b
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Not 7 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Rinteintékter fran likviditetsplacering 3 605
Riénteintdkter fran hyres/kundfordringar 0 57
Summa ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3 662
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -34 798 -34 542
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -34 798 -34 542
Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden
2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 9351534 9351534
Mark 599 130 599 130
9 950 664 9 950 664
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 9 950 664 9 950 664
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -3 750 463 -3 563 431
-3 750 463 -3 563 431
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -187 032 -187 032
-187 032 -187 032
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -3 937 495 -3 750 463
Restvirde enligt plan vid arets slut 6 013 169 6 200 201
Varav
Byggnader 5414039 5601071
Mark 599 130 599 130
Taxeringsvérden
Bostéder 20 600 000 20 600 000
Totalt taxeringsvarde 20 600 000 20 600 000
varav byggnader 12 800 000 12 800 000
varav mark 7 800 000 7 800 000

4>
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Anskaffningsvarden

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan
Maskiner 6 582 6582
Inventarier och verktyg 47370 47370
Installationer 167 980 123 987
221 932 177 939
Arets anskaffningar
Installationer 0 43 993
43 993
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 221 932 221 932
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Maskiner -6 251 -4 934
Inventarier och verktyg -47 192 -45 747
Installationer -130 586 -123 987
-184 029 -174 668
Arets avskrivningar
Maskiner -331 1317
Inventarier och verktyg -178 -1 445
Installationer -8799 -6 599
-9 308 -9 361
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -193 337 - 184 029
Restvarde enligt plan vid arets slut 28 595 37903
Varav
Maskiner 0 331
Inventarier och verktyg 0 178
Installationer 28 595 37394
Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2021-12-31 2020-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 0 60
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 60

b
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Not 12 Ovriga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 13 646 13 655
Summa 6vriga fordringar 13 646 13 655
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 21 837 21535
Forutbetalt forvaltningsarvode 10 450 10 066
Forutbetald kabel-tv-avgift 3844 3735
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 36 131 35336
Not 14 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Bankmedel 14 339 28 271
Transaktionskonto 317 795 591 406
Summa kassa och bank 332134 619 677
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2021-12-31 2020-12-31
Inteckningslan 3 041 000 2270 000
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -46 500 -46 500
Langfristig skuld vid arets slut 2994 500 2223 500

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SEB 1,08% 2021-10-28 2270 000,00 0,00 900 000,00 1 370 000,00

SEB 0,89% 2022-06-28 0,00 1 671 000,00 0,00 1 671 000,00

Summa 2 270 000,00 1671 000,00 900 000,00 3 041 000,00

*Senast kinda rintesatser

&
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Not 16 Leverantorsskulder

2021-12-31 2020-12-31
Leverantorsskulder 12 311 21385
Ej reskontraforda leverantdrsskulder 5580 0
Summa leverantdérsskulder 17 891 21 385

Not 17 Skatteskulder

2021-12-31 2020-12-31
Skatteskulder 1566 1520
Berdknad inkomstskatt 337 9
Beriknad fastighetsavgift/-skatt 18 837 18 577
Debiterad preliminérskatt -18792 -18 240
Summa skatteskulder 1948 1 866

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna réntekostnader 1105 1106
Upplupna elkostnader 5973 6484
Upplupna virmekostnader 28 343 22 365
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 68 386 66 195
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 103 807 96 150
Not Stéllda sdkerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 8269 000 8269 000

b
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Not Vasentliga handelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgang har inga hindelser, som i visentlig grad péverkar foreningens ekonomiska stéllning,
intréffat.

Styrelsens underskrifter
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Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Bjorkanderska fastigheten
Org.nr. 716404-9673

Rapport om arsredovisningen

Vi hat utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Bjorkanderska fastigheten for ar
2021.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer dr nédvindig for att uppritta en
irsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vatt ansvar it att uttala oss om arstedovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Svetige. Detta kriver att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
sakethet att drsredovisningen inte innehdller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ér relevanta for hur féreningen
upptittar arstedovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ar
indamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksi en utvirdering av #ndamalsenligheten 1 de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstytker ditfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

b
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver var revision av érsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning f6r Bostadstittsforeningen

Bjorkanderska fastigheten fot ar 2021.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller férlust,
och det ir styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadstittslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi hat utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foteningens vinst eller
forlust har vi granskat om férslaget 4r férenligt med bostadsrittslagen.

Som undetlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vér revision av arsredovisningen granskat
visentliga beslut, atgirder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
dr ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sitt har
handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgat.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och indamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsatet.

Visby den-% 2022 L

Tore Karlstrom = KuLt Hallbom
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