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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokfoéringslagen
skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovis-
ning bestar av en forvaltningsberittelse, en resultat-
rakning, en balansrakning samt en notférteckning.
Av notforteckningen framgar vilka redovisnings-
och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-
rdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verk-
samhetens art och inriktning samt dgarforhallanden,
det vill siga antalet medlemmar med eventuella
forandringar under aret. Verksamhetsbeskrivningen
bor innehdlla uppgifter om fastigheten, utfort och
planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser
i 6vrigt under rikenskapsaret och efter dess utgang
bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansriakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens
forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intikter minus
kostnader ar lika med drets 6verskott eller under-
skott.

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa s
stort 6verskott som maojligt, utan istallet att anpassa
intakterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna beraknas sa att de ticker de kostnader
som forvantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter férslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av foreningens anldggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvirdet for en anlaggningstillgang fordelas
pa tillgangens beddémda nyttjandeperiod och
belastar arsresultatet med en kostnad som
bendamns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar
aven den ackumulerade avskrivningen, det vill siga
den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp pa de byggnader och inventarier som
foreningen ager.
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Ornen i Nyndshamn
Org.nr 712400-2028
Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret
2019-01-01-2019-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2019
Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler at mediemmar till nyttjande utan tidsbegrédnsning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt sdte i Nyndshamns kommun.
Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 13 augusti 2019.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Folksam. | foreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrattstillagg for féreningens lagenheter.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheter
Foreningen ager fastigheten Merkurius 6 i Nynashamns kommun vilken man upplater lagenheter och
lokaler. Féreningens byggnader uppférdes ar 1954 - 1956.

Lagenheter och lokaler
Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
152 bostdder (bostadsratt) 8472

15 lokaler 932

46 p-platser

25 garageplatser

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma avholls 2019-05-09. Pa stdmman deltog 28 réstberattigade medlemmar.

Foreningen hade vid arets slut 153 rostberattigade medlemmar, varav HSB Sodertdrn ar en medlem

Styrelse

Monica Bengtsson ordférande
David Klasson sekreterare
Bo Larsson ledamot
Maria Jundén ledamot
Hans Grundén ledamot
Klas Flavell ledamot

Inger Johansson ledamot utsedd av HSB Sﬁdertb%
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Styrelsen har inga suppleanter. | tur att avga vid ordinarie foreningsstamma ar David Klasson, Hans
Grundén och Klas Flavell.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Revisor har varit Ann-Louise Wilson med Laila Hallogvist som suppleant, valda vid féreningsstdamman,

samt av HSB Riksforbund utsedd revisor inom BoRevision AB

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Billy Gardell som ordférande, samt Hakan Carlsson.

Representanter i HSB Sodertorns fullmaktige
Foreningens representanter i HSB Sodertdrns fullmaktige har varit Maria Jundén med Monica

Bengtsson som suppleant.

Studie- och fritidsverksamhet
Studie- och fritidskommittén har bestatt av Marguerite Leth.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under arets skotts av HSB Sédertorn ek for

Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 161 tkr, se i resultatrdkningen med
tillaggsupplysningar.

Foéreningen har avtal med nedanstaende foretag

Leverantor Avtalstyp

HSB Sodertdrn Ekonomisk forvaltning
HSB Soédertorn Teknisk férvaltning
LOS Energy Elavtal

Varmevarden Fjarrvarme
Nynashamns kommun Vatten

SRV Sophantering

Telenor Bredband

COM hem v

Folksam Fastighetsforsakringar

Visentliga hdndelser under rékenskapsaret

Underhall och investeringar

Foére verksamhetsaret har féreningen gjort féljande storre underhallsatgarder och investeringar i
fastigheten:

1997-1998: Stambyte

2007: Gruppanslutning till bredband

2010: Enhetsel

2011: Férandring av sophanteringen

2015-2016: Byte av fonster

2017: Byte av radiatore;r)(,
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Under aret har foreningen genomfort féljande stérre underhallsatgarder/investeringar:
En investering har genomférts pa féreningens innegard, dar tre uteplatser har utrustats med
pergolor. FOr Gvrigt har inga storre investeringar gjorts under 2019.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes av styrelsen den 2019-05-20. Vid besiktningen framkom
bland annat att vissa insatser behtvde goras for att 6ka sakerheten pa foreningens lekplats. En antal
uttjdnta, 18sa och utstickande féremal plockades ddrefter bort. Det framkom &dven att garageportar
och vissa andra ytor behtver maias om. Dessutom noterades att det i vissa av féreningens hobbyrum
fanns gamla dammsugare som eventuellt kan vara brandfarliga och darfdr bor tas bort.

Féreningen har en 50-arig underhalisplan vilken har uppdaterats under aret.

Enligt upprattad underhallsplan @ kommande stérre planerade atgérder > 200 tkr under den
kommande 5- arsperioden enligt nedan:

Artal  Atgird Belopp i tusental kronor
2020 Takrenovering. 8 500 tkr
2021 Byte av belysning i trapphus 1199 tkr

2021 Byte av utrustning i tvattstuga 453 tkr
2022 Endast mindre atgarder -

2023 Byte av belysning i lokaler 665 tkr
2024 Malning av trapphus 150 tkr

Bytet av takpannor pa foreningens fastigheter samt underhall som hénger samman med detta
behdver finansieras med lan. Detsamma galler eventuellt kostnader som ar férknippade med byte av
belysning. Andra atgarder kan sannolikt finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under &ret till i genomsnitt 728 kr/m? bostadsldgenhetsyta. Den for ar 2020
upprattade budgeten visade ett hdjningsbehov med 5 % och styrelsen besl6t att hdja arsavgifterna
fr.o.m. 2020-01-01.

Styrelsen anser att féreningens ekonomi ar stabil och att féreningen paverkas gynnsamt av det laga
ranteldget.

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 17 286 605 kr. Under dret har féreningen

amorterat 355 580 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod pa
49 ar.

Styrelsen anser att féreningen inte ar hogt belanad, om man jamfér med manga andra
bostadsrattsforeningar. Foreningen kunde 2017 finansiera hela den stora investering som det
innebar att byta radiatorer med egna medeI)C
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Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foreningen star infor
Styrelsens beddmning &r att foreningen inte star infor nagra forutsagbara vasentliga risker eller
osakerhetsfaktorer.

Vasentliga avtal
Under 2019 har féreningen inte tecknat nagra nya avtal som ar av vasentlig eller Gvergripande
karaktar.

Aktiviteter

| borjan av 2019 inférdes ett nytt bokningssystem for tvattstugan. Under varen genomférdes
ldagenhetsbesiktningar i foreningens fastigheter.

Under varen och sommaren gjordes insatser for att foreningens innergard ska bli mer trivsam att
vistas pa. Tre av innergardens uteplatser forsags med pergolor.

Féreningen har fortsatt att ta fram underlag infér de omfattande underhallsatgarder som behover
goras pa taken till foreningens fastigheter, med start under 2020.

Miljo-, energi- och klimatarbete

Foreningen har under de senaste aren gjort ett flertal olika atgdrder som leder till minskad
energiforbrukning. Till exempel byte av radiatorer, tilldggsisolering av vindar samt byte av belysning
vid entréerna. Under 2019 har dock inga nya sadana investeringar gjorts.

Medlemsinformation

Under aret har 17 bostadsratter 6verlatits. Vid rakenskapsarets utgang var medlemsantalet 180.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning/m? totalyta, tkr 760 757 750 757 753
Resultat efter finansiella poster, tkr -93 373 -3 094 872 1065
Arsavgift/m? bostadsrittsyta, kr 728 728 728 728 728
Energikostnad, kr/m? (el,virme,vatten) 273 273 267 273 274
Vatten/m? totalyta, kr 79 79 79 79 80
Elektricitet/m? totalyta, kr 48 51 49 48 50
Uppvarmning/m? totalyta, kr 146 143 139 146 144
Rantekostnad/m? totalyta, kr 37 39 39 44 42
Fastighetslan/m? totalyta, kr 1838 1882 1920 1951 2027
Saldo fond for yttre underhall, tkr 1969 1855 5390 4621 4151
Soliditet % 16,9 17,0 15,4 25,0 20,9
Sparande kr/m? 107 142 156 142 162

Rantekanslighet % 3 3 3 3 3
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Fordndring i eget kapital

org.nr 712400-2020

_— Uptpl. Yttre uh Balanserat Arets Totalt
avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 247 470 0 1854 960 1530384 372 963 4005 777
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 670 000 - 670 000
lanspraktagande av yttre fond -556 227 556 227
Balanserad i ny rakning 372963| -372963
Arets resultat -93326
Belopp vid arets slut 247 470 0| 1968733 1789574 -93326| 3912451
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande star féljande medel
Balanserat resultat 1789 574
Arets resultat -93 326
Summa till stimmans férfogande 1696 247

Styrelsen dr egentligen beslutande organ till yttrefond men har lyft dispositionen till stimman vilket

accepteras

Styrelsen féresldr foljande disposition:

Reservering till fond for yttre underhall

Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad

Balanseras i ny rdkning

-592 100

700 440

1804 587 .«
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RESULTATRAKNING
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2019-01-01

Org nr 712400-2028

2018-01-01

Rorelseintakter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintéakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Underhall enligt plan

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande poster
Rintekostnader och liknande resultatposter
Ovriga finansiella poster

Summa finansiella poster

Arets resultat

2019-12-31

2018-12-31

Not 2 7148 731 7115 258
Not 3 50 000 46 681
7198 731 7 161 939
Not 4 -5 228 496 -4 854 871
Not 5 -191 666 -159 930
Not 6 700 440 -556 227
Not 7 -420 710 -449 760
Not 8 -403 570 -403 608
Not 9 -3 385 1570
-6 948 267 -6 425 965
250 465 735973
2372 2 496
-346 073 -365 507
Not 10 -90 0
-343 791 -363 011

-93 326

372963
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Balansrakning , 2019-12-31 2018-12-31

Tillgangar

Anldggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark Not 11 20 064 866 20 466 379
Pagéende nyanldggningar Not 12 33581 0
Maskiner och inventarier Not 13 8230 0
Summa materiella anliggningstillgangar 20 106 677 20 466 379
Finansiella anliggningstillgingar

Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 14 700 700
Summa finansiella anliggningstillgingar 700 700
Summa anidggningstillgangar 20107 377 20 467 079

Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 105 049 122 488
Avrikningskonto HSB 1918 028 1538938
Ovriga kortfristiga fordringar 84 748 54 595
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 15 359770 358 654
Summa kortfristiga fordringar 2 467 595 2074 675

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 16 0 500 000
0

Summa kortfristiga placeringar 500 000
Bank Not 17 512955 511200
Summa kassa och bank 512 955 511200
Summa omsittningstiligangar 2 980 550 3085875

Summa tillgdngar 23 087 927 23 552 9&(,
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Bala,nsrékning 2019-12-31  2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 247 470 247 470
Fond for yttre underhall 1968 733 1 854 960
Summa bundet eget kapital 2216203 2102 430
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1789 574 1530384
Arets resultat -93 326 372 963
Summa fritt eget kapital 1696247 1903 347
Summa eget kapital 3912 451 4005 777
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 11991 025 11511605
Summa ldngfristiga skulder 11991 025 ~ 11511605
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5295580 6191 155
Medlemmarnas inre fond 331988 365 585
Leveranttrsskulder 606 279 545 146
Aktuell skatteskuld Not 19 38721 8 627
Ovriga kortfristiga skulder Not 20 35919 36 908
Upplupna kostnader och fSrutbetalda intékter Not 21 875 965 888 150
Summa kortfristiga skulder 7184 452 8035571
Summa skulder 19 175 477 19 547 176

Summa eget kapital och skulder 23 087 927 23 552 9§3)<-
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Kassaflodesanalys 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -93 326 372 963
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 403 570 403 608
Arets inkomstskatt 0 0
Ovriga poster 0 0
Kassaflode fran 16pande verksamhet 310244 776 570

(fore forandring av rorelsekapital)

Kassaflode fran foréandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av lager 0 0
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -13 830 29 844
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder, exkl skulder till kreditinsitut 44 455 -35 559
Kassaflode fran Idpande verksamhet 340 869 770 856
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -33 581 -331 740
Investeringar i maskiner/inventarier -10 288 0
Investeringar/forsiljningar av finansiella anldggningstillgédngar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -43 869 -331 740
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av léngfristiga skulder, inkl kortfristiga skulder till kreditin: -416 155 -353 900
Inbetalda insatser 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -416 155 -353 900
Arets kassaflode -119 154 85216
Likvida medel vid arets borjan 2 550 138 2 464 922
Likvida medel vid arets slut 2 430 983 2 550 138

I kassaflodesanalysen medriknas foreningens avrékningskonto och kortfristiga placeringar
hos HSB Sodertornin i de likvida medlen. -
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Not1 Redovishings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer
Foreningen uppréttar arsredovisningen med tillampning av arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allméanna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens
bokfdrda vérden fordelats pd véasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt
i vagledning av SABO:s rekommendationer fér komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Rterst8ende redovisningsméssig nyttjandeperiod for féreningens byggnad/-er har bedémts vara 17-57 &r.
Rrets avskrivning pd de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 1,2 %.

Avskrivning Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per ar beréknat pd inventariernas anskaffningsvérde. Undantag &r
datorer som skrivs av med 33,3 % per &r.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av féreningens fastighet/-er baseras pa féreningens underhdllsplan.
Styrelsen &r den som fattar beslut om féreningens underhallsplan. Avsattning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stdmman.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillg&ngar och skulder har vérderats
till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening beskattas endast for kapitalintakter som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 %. Féreningens underskottsavdrag
uppgdr till 0 kr.

Konsumtionsavgifter

Bostadsrattsféreningen har ej som primar uppgift att sélja el eller véarme, utan kompenserar sig endast for den
kostnad som uppstdr i respektive lagenhet. I de fall d&, pd grund av aviseringsskal, bostadsréttshavarna ligger
i skuld till féreningen for forbrukning s har detta bokats upp som en fordran i bokslutet. Denna kompensation
redovisas pa respektive intéktskonto.

Ovrigt
Uppstaliningsformen av resultatrakningen har justerats sedan féregdende &r.

Ovriga tillgngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.

Belopp anges i kronor om inget annat anges. Ldn med bindningstid pd ett &r eller mindre tas i 8rsredovisningen
upp som kortfristig skuid, men anses vara léngsikti'g)g
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WAR- 351 mdtaphetnms bie

Noter
Not2  Nettoomsattning 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter bostider 6 162 299 6 162 240
Hyresintikt lokaler 397 112 391 752
Hyresintikt garage och bilplatser 168 000 171 980
Hyresintikt Svrigt 4 868 5004
Arsavgift konsumtionsavgift el 328 903 362 363
Intdkt andrahandsupplételse 21507 0
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 32955 -3298
Ovriga priméra intikter och ersiittningar frén boende och lokalhavare 33 087 25217
7 148 731 7115258
Forsékringsersittning 0 46 681
Vinst vid avyttring anlédggningstillging 50 000 0
50 000 46 681
Not4  Driftskostnader -
Reparationer -141 385 -146 946
El -455 584 -477 004
Uppvéirmning -1 376 647 -1342035
Vatten -744 761 -745 783
Renhallning -210 941 -202 082
Bevakningskostnader -35715 -25 425
TV, bredband, iptelefoni -283 369 -283 430
Obligatoriska besiktningar -2 829 -2375
Serviceavtal -119 388 -86 278
Fastighetsskétsel och lokalvérd -649 796 -651 636
Forvaltningskostnader -754 637 -501 801
Forsakringar -171 505 -135 648
Fastighetsskatt -248 904 -220 770
Ovriga driftskostnader -33 034 -33 658
-5 228 496 -4 854 871
Externt revisionsarvode -14 000 -13 000
Kostnader &verlatelse och panter -35 871 0
Féreningsverksamhet -5 715 0
Kontorsutrustning och -material -385 -3 225
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -18 962 -10 428
Konsulter -3172 -17 813
Forbrukningsinventarier -923 -5 089
Medlemsavgifter HSB -75 440 =75 440
Stdmma och styrelse -37 198 -34 935
-191 666 -159 930
Not6  Underhali enligt plan 7
Underhéll tvittstuga -29 665 -73 614
Underhdll 6vriga gemensamma utrymmen -413 923 -20 188
Underhall installationer -47 500 -318 775
Underhall huskropp utvindigt 0 -143 650
Underhéll tak -31 727 0
Underhéll mark och utemiljo -177 625 0
700 440 556 231,

11
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KRR - i amdipipharteons hae

Not7 Personalkostnader , , ' - '. _

Medelantal anstillda 1 1
Arvode till styrelsen -108 880 -141 180
Léner for anstéllda -188 204 -182 936
Ovriga arvoden -17 560 -15 712
Revisionsarvode -4 500 -5 000
Sociala avgifter -101 566 -104 932
-420 710 -449 760
Not8 Avskrivningar , , ,
Byggnader -401 513 -401 513
Inventarier -2 058 -2 095
-403 570 -403 608
Not9  Ovrig rérelsekostnader - _ .
Avgifter bolagsverket, aviavgifter mm -3 385 -1570
-3 385 -1 570
Not 10.  Ovriga finansiella poster
Avi avgifter -90

0
-90 _‘O)C
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HEA 88 miyhighasi oy Org nr 712400-2028
Not11 Byggnader och mark 2019-12-31 . 2018-12-31
Virdet utgdrs av anskaffningskostnaden
Byggnadernas nu aktiverade komponenter 4r helt avskrivna ar 2076
Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende anskaffningsvirde byggnader 33265554 32933 814
Arets investering byggnader 0 331740
Ingéende anskaffningsvérde mark 393 622 393 622
Utgédende ackumulerade anskaffningsviirden 33 659 176 33 659 176
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingéende avskrivningar byggnader -13 192797 -12791 284
Arets avskrivningar byggnader -401 513 -401 513
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -13 594 310 -13 192797
Utgaende bokfort virde 20 064 866 20 466 379
Bokforda virden byggnader 19671244 20072 757
Bokforda vérden mark 393 622 393 622
Fastighetsbeteckning: Merkurius 6 i Nynéshamn
Taxeringsviirde Virdedr Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostdder hyreshus 1955 60 000 000 21 000 000 81 000 000 63 000 000
Lokaler 1955 1967 000 1993 000 3 960 000 3 177 000
61 967 0600 22993 000 84 960 000 66 177 000

Not12 P3agaende nyanldggningar .
Arets Investering
Utgédende virde pagéende nyanldggningar

Not13 Maskiner och Inventarier

Ingéende anskaffningsvérden

Arets investeringar

Arets forsilining, utrangering

Utgéaende anskaffningsvirden

8230

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Arets forsiljning, utrangering

Utgaende avskrivningar

Utgiende bokfort virde

Avskrivning gors enligt linjdr metod under fem ér.

33581 0
33 581 0
533 045 533 045
10288 0
-411 250 0
132 083 533 045
-533 046 -530 951
-2058 -2 095
411250 0
-123 853 -533 046
8230 0

Not14 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Medlemsande]l HSB

Not15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetald kabel-TV och bredband
Upplupna rénteintikter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter

700 700

700 700

57 4530 0

0 133

302320 358 521
359 770 358 654 ¢
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Not 16  Kortfristiga placeringar

HSB Sédertérn 0 500 000
0 560 000

Not17 Bank
SBAB 512819 511 064
SHB 136 136
512 955 511200
Nista ars
Laneinstitut Rénteédndring Réntesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 4,33% 2020-06-30 2 175000 100 000
Stadshypotek AB 4,15% 2021-06-30 1325460 100 000
Stadshypotek AB 1,38% 2022-10-30 1875720 38280
Swedbank Hypotek AB 1,48% 2020-11-25 2 880 000 30 000
Swedbank Hypotek AB 1,02% 2023-10-25 2 887 500 30 000
Swedbank Hypotek AB 1,02% 2023-10-25 2 887 500 30 000
Swedbank Hypotek AB 1,52% 2021-06-23 3255425 42 300
17 286 605 370 580
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 11 991 025
Amorteringar inom 2-5 ar beréknas uppga till 1482320
Om fem ar berdknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 15433705
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej

Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckning 20 826 000 20 826 000
varav i eget forvar 0 0
Summa stiilida sikerheter 20 826 000 20 826 000

Not19 Aktuell skatteskuld -

Arets bersiknade skatteskuld 38 721 8 627
38721 8627

Not 20 Ovriga kortfristiga skulder

Personalens killskatt 2917 2871
Arbetsgivaravgifter 4 807 41720
Ovriga kortfristiga skulder 28 195 29317

35919 36 908

Not 21 Upplupna kosthader och férutbetalda intdkter

Upplupen semesterskuld 27 806 21480
Upplupna sociala avgifter 8737 15 157
Upplupen el, vatten, viirme, renhélining 195011 211 520
Upplupna rantekostnader 22415 58 509
Upplupen revision 14 000 13 000
Forutbetalda arsavgifter och hyror 584 446 549 969
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 23 549 18 515

875965 888 150
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Ornen i Nynashamn org.nr. 712400-2028

Rapport om arsredovishingen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fr HSB Brf Ornen i
Nynashamn for &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
férenlig med &rsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisarernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till freningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nédvéndig fér att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn ufsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r I&mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fér att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag Idmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhllanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
ofilirackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag méaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inrikining samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen ach tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

UtBver vér revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Ornen i Nynashamn
for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sift yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

Nynashamn
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar ; / .
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksam ; Z o /
ng oo sk ; B Houise Mitaen

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till n&gon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pandgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget ill
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
s&dana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse f6r foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foéreningens tillgangar (till-
gangssidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan).
Pa tillgangssidan redovisas dels anlaggnings-
tillgdngar sasom byggnader, mark och inventarier
samt langfristiga placeringar, dels omsattningstill-
gangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas
foreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och
fond for yttre underhall samt fritt eget kapital som
innefattar arets resultat och resultat fran tidigare

ar (balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anldggningstillgdngar. Om-
sattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa.
Oftast har féreningen sina likvida medel hos
HSB-féreningen och da redovisas detta under
ovriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala
forst efter ett eller flera ar, ofta enligt sarskild
amorteringsplan, till exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar,

till exempel skatteskulder och leverantorsskulder.
Numera redovisas dven fond for inre underhall hér.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL
Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar
ska styrelsen uppritta underhallsplan for féreningens
hus. I enlighet med denna plan ska arliga avsatt-
ningar goras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstaller att medel finns for att trygga det fram-
tida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omféring mellan
fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrakningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsforen-
ingen ska avsitta medel till fond for inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behdllningen for samtliga bostads-
ratters till-
godohavanden.

Pagdende stadgerevision kan medféra dndrade
principer for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett
tomtrattsavtal med kommunen. Dessa forhandlas
normalt om vart tionde ar, baseras pa markvardet
och en ranta, och kan innebara stora kostnads-
okningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, 16ner,
brinsle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre
an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egent-
ligen ar framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star
foreningen infor i form av reparationer och utbyten?
Har foreningen en kassa och ett sparande som ger
jamna arsavgifter framoéver? Uppdaterade under-
héllsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara
pa ovanstaende ar viktiga. Fraga giarna styrelsen om
detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.
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