Brf Ornen i Malmo
Org nr 716407-0406

Arsredovisning

for rakenskapsaret 2013

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrikning

- kassaflodesanalys

- noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser

foregdende ar.
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsens sammansittning

Ordinarie Suppleanter

Pia Sjostrand Daniele Sant

Ewa Alternés Niklas Lagstrom

Stefan Johansson Péter Bodis

Ermin Sadikovic Jan Niskala

Sanny Hell David Ivarsson

Revisor Foreningsrevisor

KPMG AB Ordinarie Suppleant
Jonas Nihlberg Karin Williams Eva Glimhed
Valberedning

Heidemarie Petersson

Karin Hopf

Marie Holmgren

Styrelsemdten

Styrelsen har under aret haft regelbundna protokollforda sammantriden, sammanlagt tolv stycken.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls den 11 april 2013.

Ligenhetsfordelning
lrok 2rok 3rok 35rok 4rok 5rok 6rok
9 34 71 1 45 3 4

Antalet ligenheter = 167, total ldgenhetsyta = 14 198 m?
Antal lokaler = 1, total lokalyta = 82 m?

Samtliga ligenheter har tillgéng till kallarforrad. Utover detta har bostadsrittsféreningen nagra
extra killarforrdd som hyrs ut. Det finns ocksa tillgang till en 6vernattningsldgenhet som kan hyras
av deldgarna. Foreningens relaxavdelning, som 4r i behov av renovering, dr stingd i avvaktan pd att
dess framtida anvidndningssitt utreds.

Forvaltning
Fastighets AB Frontnine har bitrétt styrelsen med den ekonomiska forvaltningen. Den tekniska

forvaltningen har utforts av Orehus Fastighetsforvaltning AB.

Visentliga hindelser under rikenskapsiret:

Under verksamhetséret har foreningen bytt ut styrsystem i ett av de sju flaktrummen. Likasa har
den obligatoriska ventilationskontrollen genomforts (OVK). Denna gdng med betydligt mindre
anmérkningar i ldgenheterna &n vid forra tillféllet. Darutdver har sedvanliga reparationer utforts i
fastigheternas utrymmen, t.ex. hissar, tvéttstugor och virmecentral.
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Tv4 av de tre ligenheterna i det ombyggda tornhuset saldes under dret, vilket ocksa framgér av de
ekonomiska handlingarna. Arbetet slutavriknas forst in p& det nya aret da vissa delar kvarstér.

Ma3lningsarbete var inplanerat och bestillt att ske under den varma perioden men foreningen kom
inte med i prioriteringen, varfor annan utforare anlitas i stéllet. Planering pagér for att mala om
samtliga grona och svarta plttak, vilket utgdr ett stort underhéllsarbete som i s fall berdknas att

ske sensommaren 2014,

En del av styrelsens arbete under verksamhetséret har dgnats at olika former av individuella om-
och tillbyggnadsansdkningar fran deligare samt uppfoljningsarbete kring tornets renovering.

Precis som tidigare 4r har foreningens Nyhetsbrev getts ut med fyra nummer som distribuerats till
samtliga ldgenheter. UtSver annan direkt riktad information till deldgarna har styrelsen ocksa
Sppnat en grupp, Brf Ornen, Malmd, i Facebook som ett ytterligare diskussionsforum for deldgarna.

Forsidkringsuppgift
Fastighetsforsikring med fullvirde har varit tecknad hos Trygg-Hansa. Detta giller ocks3 det av
foreningen kollektivt tecknade bostadsrittstilldgget for samtliga deldgare.

Ekonomi
Foreningsavgifterna hdjdes med fyra procent 2013-01-01. Den genomsnittliga drsavgiften uppgick

till 720kr/m?. Fr.o.m. ar 2014 har avgifterna hojts med tva procent.

Framtida justering av avskrivningar

Fran och med 2014 giller de nya si kallade K2/K3-regelverken vid upprittande av bokslut. Detta
innebir bland annat att avskrivningsplanen for foreningens byggnad kommer att behova ses over,
vilket sannolikt medfSr 6kade avskrivningskostnader. Styrelsen, som ansvarar for
avskrivningsplanen, arbetar med att se dver denna s4 att den Sverensstimmer med kommande

regelverk.
Forslag till disposition betriffande foreningens resultat

Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel, 2 282 132 kronor, disponeras enligt
foljande.

Balanserat resultat 3022 527
Arets resultat fore fondforiandring -490 395
Avsittning till underhéllsfond -250 000
Summa 6verskott 2282132

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrdkning med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning

Nettoomsiittning
Arsavgifter bostider
Hyror intékter

Summa nettoomséittning

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsskatt och kommunala fastighetsavgifter
Personalkostnader

Ovriga kostnader

Avskrivning av anldggningstillgdngar

Summa kostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter

Bankkostnader

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat frin finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets forlust

Tilliigg till resultatrikning
Auvsittning till underhéllsfond
Tanspréktagande av fond

Forindring av underhalisfond

Arets resultat efter forindring av fond for yttre

underhall

Not

7,8

2013

10 225 601
181 842

10 407 443

-3 564 226
-716 671
-206 080
-116 964

=21 277

-1031 084

-5 656 302

4751 141

2363
-8 733
-5235 166

-5 241 536

-490 395
-490 395

-250 000

-250 000

-740 395
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2012

9 815424
158 556

9973 980

-3 616 378
-548 726
-232 010
-118 935

-67 783
-943 408

5527240
4 446 740

9437
-9 530

-5024 416

-5 024 509

-577769

-577 769

-250 000

-250 000

-827 769
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Balansrikning
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier
Pagaende arbeten

Finansiella anliggningstillgangar
Aktier och andelar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Skattefordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa Omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2013-12-31

139704 166
97 199

139 801 365

100

100

139 801 465

196 174

196 174

2068 743
2264917

142 066 382

5(14)

2012-12-31

130322 990
103 366
8478 029

138 904 385

100

100

302 075
163 829

465 904

465 904

139 370 389
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Grundavgifter
Upplatelseavgifter
Underhéllsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets forlust
Avsittning till underhéllsfond

Summa Eget Kapital

Langfristiga skulder
Fastighetsldn

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Skatteskulder
Checkrakningskredit

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser

Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

Not

11

12

13

15

2013-12-31

12 041 989
4 672 000
1547 878

18 261 867

3022 527
-490 395
-250 000

2282132

20 543 999

119 968 907

119 968 907

364 533
54 664
1129 344
4935

1553 476

142 066 382

126 611 000
Inga

6(14)

2012-12-31

12 041 989

1297 878

13 339 867

3 850 296
-577 769
-250 000

3022 527

16 362 394

116 968 907

116 968 907

1239 141

56 488
1 234 463
3 508 996

6 039 088

139 370 389

126 611 000
Inga
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Kassaflodesanalys Not 2013 2012
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -490 395 -577 769
Justering for poster som inte ingadr i kassaflodet

Avskrivningar 7,8 1031 084 943 408
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 540 689 365 639
Kassaflode frin fordndring i rorelsekapital

Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 269 730 12 996
Okning (+)/minskning (-) av rorelseskulder -976 616 1130079
Kassaflode fran den 16pande verksamheten efter

forindringar av rorelsekapitalet -166 197 1508 714
Investeringsverksamheten

Forvérv/forséljning materiella anldggningstillgdngar -1 928 064 -7 322 280
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 928 064 -7 322280
Finansieringsverksamheten

Checkkredit -3 508 996 3 508 996
Nya lén 12 3 000 000 -
Upplételseavgifter 4 672 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4 163 004 3 508 996
Arets kassaflode 2 068 743 -2 304 570
Likvida medel vid arets bdrjan - 2304 570
Likvida medel vid arets slut 2 068 743 0

i
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rdd. Om inte annat framgdr dr de tillimpade principerna oféridndrade i jaimforelse med foregdende

ar.

Utover fastighetsskatt dr det vissa foreningar som betalar inkomstskatt. Redovisade inkomstskatter
innefattar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r samt justeringar avseende tidigare

ars aktuella skatt.

Underlaget for inkomstskatt utgors av bland annat rénteintékter som inte hor till fastigheten,
utdelning och kapitalvinster pa vardepapper och fastigheter, samt vinster pa inlosta och direfter
salda bostadsritter. Beskattningsbara underlaget minskas med eventuella tidigare skatteméssiga
underskott. Foreningens underskott enligt senaste fastslagna taxering uppgar till 65 718 136 kr
vilket innebér att statlig inkomstskatt endast redovisas till den 6verskjutande delen efter det att
tidigare ars underskott har utnyttjats.

Underhall/underhallsfond

Enligt anvisningarna fran Bokforingsndmnden redovisas underhéllsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsittning enligt plan och ianspraktagande for genomforda atgérder sker genom
overforing mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut fran styrelsen. Avsittning utover plan
sker genom disposition pa foreningsstimman.

Virderingsprincip
Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréknas bli betalt.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beriknad
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Byggnaden skrivs av enligt en progressiv annuitetsplan Gver 100 ar. For rikenskapséret 2013
motsvarar avskrivningen 0,723 % av byggnadens anskaffningsvirde. Ombyggnaden av Tornet
skrivs av i enlighet med byggnaden. Fastighetsinventarier skrivs av enligt en rak plan éver 10
respektive 20 ar.

Antalet anstdllda

I likhet med tidigare ar har foreningen under éret inte haft nigra anstillda. Styrelsen arvoderas
enligt arvoden faststillda av foreningsstimman.

N3 i
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Not 2 Hyresintikter

Hyresintikter; garage och P-platser
Hyresintakter forrad

Hyresintékter, lokaler

Hyresintdkter 6vernattningslagenhet

Summa

Not 3 Driftskostnader

Uppvéarmning

El

Vatten och avlopp
Renhallning
Snoréjning och gangbanor
Forvaltning,ekonomisk
Forvaltning, teknisk
Kabel-TV
Forsékringar

Telefon och porto
Bredband

Ovriga driftskostnader
Garagekostnad Korpen

Summa

[\
—
W

16 512
8 000
107 064
50 266

181 842

[\

2013
-1225 950
-510 470
-365 190
-247 843
-81 104
-148 400
-521 276
-115 099
-118 762
-2 518
-186 960
-24 142
-16 512

-3 564 226
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14 448

7200
106 656
30 252

158 556

[\l
138

01

-1 215 404
-512 448
-346 241
-249 443

-76 570
-147 812
-580 706
-114 140
-119 610

-10 026
-186 960

-40 512

-16 506

-3616 378



Brf Ornen i Malmé
716407-0406

Not 4 Underhallskostnader

Reparation och underhéll, inre allmént
Reparation och underhall, yttre allmént
Reparation och underhall, bostdder
Reparation och underhall, hissar
Reparation och underhall, 6vrigt
Reparation och underhéll, ventilation
Genomfoérd OVK

Underhallsplan

Summa

Not 5 Styrelse- och personalkostnader

Léner, andra ersittningar och sociala kostnader
Arovde till styrelse och 6vriga fortroendevalda
Lagstadgade soc. avgifter

Summa

Not 6 Rintekostnader

Raéntekostnader fastighetslan

Summa

o
(]
—
W

|

-192 064
-94 719
-66 329
=73 334
-31 036

-159 045

-100 144

=716 671

=716 671

N
oy
(US]

-89 000
27 964

-116 964

[\

013

-5235166

-5235166
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-5 024 416

-5 024 416
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Not 7 Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar, ombyggnad Tornet

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgéende restvirde enligt plan

I ackumulerade anskaffningsvérden ingdr mark med

Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvirde mark

Summa

Byggnadens taxeringsvdrde dr uppdelat enligt foljande:

Lokaler
Bostider

Not 8 Inventarier

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Arets anskaffning

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
-Avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvérde enligt plan

2013-12-31

140 781 617
10 406 093

151 187 710

-10 458 627
-1 024 917

-11 483 544

139 704 166
9 380 000
125 580 000
73 184 000

198 764 000

764 000
198 000 000

2013-12-31

636 009

636 009

-532 643
-6 167

-538 810

97 199

11(14)

2012-12-31

140 781 617

140 781 617

-9521 386
-937 241

-10 458 627

130 322 990

9380 000
112 625 000
52 190 000

164 815 000

815 000
164 000 000

2012-12-31

535676
100 333

636 009

-526 476
-6 167

-532 643

103 366

el
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Not 9 Kassa och bank
2013-12-31 2012-12-31
Transaktionskonto 2 068 743 -
Summa 2 068 743 0
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2013-12-31 2012-12-31

Forsékringspremier 136 231 114 281
Kabel-tv 28 921 28 646
Forutbet Garageplats Korpen 2 064 4128
Tele2 Bredband 15 580 15580
Ovriga poster 13378 1194
Summa 196 174 163 829
Not 11 Eget kapital

Insats- Upplatelse- Fond for yttre ~ Balanserad Arets

kapital avgifter underhall vinst resultat
Eget kapital 2011-12-31 12 041 989 - 1047878 4196181 -345 885
Insatser - -
Reservering till yttre fond, enligt
stadgarna 250 000 -250 000 -
Ianspréktagande av yttre fond,
enl beslut av styrelsen - - -
Balansering av foregdende ars
resultat -345 885 345 885
Arets resultat 3 -577 769
Eget kapital 2012-12-31 12 041 989 0 1297878 3600296 -577 769
Insatser - 4672000
Reservering till yttre fond, enligt
stadgarna 250 000 -250 000 -
Ianspraktagande av yttre fond,
enl beslut av styrelsen - - -
Balansering av foregéende ars
resultat -577 769 577 769
Arets resultat -490 395
Eget kapital 2013-12-31 12041989 4672000 1547878 2772527 -490 395

Ve
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Not 12 Skulder till kreditinstitut

Léngivare Rénta Réntan dr Lénebelopp  Lénebelopp

bunden t.0o.m. 2013-12-31  2012-12-31
Nordea 3,110 % Rorligt - 29084275
Nordea 2,224 % Rorligt 35773 824 31 000 000
Nordea 2,153 % Rorligt 81195083 36600 000
Nordea 2.895 % Rorligt 3000000 20284632
Totalt 119968 907 116 968 907

Av ovan 14n har foreningen tecknat tre stycken ranteswapar enligt nedan.

Utstéllare Swap rénta Forfallodatum 2013-12-31  2012-12-31
Nordea Markets  2,84% 2018-06-29 35000000 35000 000
Nordea Markets  4,52% 2016-09-30 31195083 31195083
Nordea Markets ~ 3.87% 2020-09-30 15 000 000 15 000 000

81195083 81195083
Not 13 Checkrikningskredit

201
Beviljad kreditlimit 2 000 000
Outnyttjat kreditbelopp -2 000 000
Utnyttjat kreditbelopp 0
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2013-12-31

Forskottsbetalda arsavgifter och hyror 746 032
Upplupna réntor 21952
Upplupna driftskostnader 314 242
Upplupna styrelse- och revisionsarvoden 18 000
Ovrigt 976
Upplupna underhallskostnader 28 142
Summa 1129344

13(14)

2012
7 000 000
-3491 004

3 508 996

2012-12-31

649 648
27736
464 250
16 000
954

75 875

1234 463
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Not 15 Stillda sikerheter

14(14)

2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsinteckningar som sékerheter for skulder till
kreditinstitut. 126 611 000 126 611 000
126 611 000 126 611 000
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Revisionsberattelse

Till foreningsstémman i Brf Ornen i Malmd, org.nr 716407-0406

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat &rsredovisningen fér Brf Ornen i Malmd for &r
2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredo-
visning som ger en réttvisande bild enligt arsredovisningsla-
gen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nddvandig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehél-
ler vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pé grundval
av Var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet att &rsredo-
visningen inte innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgérder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur fére-
ningen uppréttar &rsredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsétgarder som &r &ndaméls-
enliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av &nda-
malsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants
och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den
Svergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per 2013-12-31 och av dess finansiella resultat for aret enligt
&rsredovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen for féreningen.

Jonas Nihlberg
Auktoriserad revisor

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver Var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat
forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Ornen i Malmé for
ar 2013

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betraffande foreningens vinst eller forlust, och det ar
styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om
ekonomiska féreningar och bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust och
om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska
féreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi ut-
Over Var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgérder och foérhallanden i féreningen for att kunna
beddéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot
féreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot
pd annat satt har handlat i strid med lagen om ekonomiska
foreningar, bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller
féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdamman behandlar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Maims den | £ P78 5014

KPMG AB

<. L;\:v"/ L(’}"‘:\/ﬁ/qﬂ/

Karin Williams
Féreningsrevisor



