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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verk-
samhetens art och inriktning samt agarforhallanden,
det vill siga antalet medlemmar med eventuella
forandringar under aret. Verksamhetsbeskrivningen
bor innehalla uppgifter om fastigheten, utfért och
planerat underhadll, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser
i ovrigt under rakenskapsaret och efter dess utgang
bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen.

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

SPARANDE PER KVM

Sparandet visar hur mycket likvida medel som
foreningen fatt 6ver i den l6pande driften, som
ska ticka framtida underhall och investeringar

RANTEKANSLIGHET

Anger hur manga procent
bostadsrattsforeningen

behover hoja avgiften, om rantan pa lanestocken
gar upp med en procentenhet for att bibehalla
samma sparande till framtida underhall och
investeringar.

RESULTATRAKNINGEN

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

For en bostadsrattstorening galler det inte att fa
sa stort verskott som mojligt, utan istallet att anpassa
intakterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdaknas sa att de tacker de kostnader
som forvantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av féreningens anlaggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvardet for en anlaggningstillgang férdelas pa
tillgangens beddémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som benamns avskriv-
ning.

I not till byggnader och inventarier framgar
aven den ackumulerade avskrivningen, det vill sdga
den totala avskrivningen féreningen 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 harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2018
Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadsldgenheter
for permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt sate i Nynashamns kommun.
Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 12 augusti 2015.

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

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

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

Lagenheter och lokaler
Féreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande:

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

15 lokaler 932

46 P-platser

25 garage

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma avhélls 2018-05-03. Pa stamman deltog 26 rostberattigade medlemmar.
Foreningen hade vid arets slut 153 rostberattigade medlemmar, varav HSB Sodertorn dr en medlem

Extra foreningsstimma angdende nya stadgar holls 2018-09-25, vari 18 rostberattigade medlemmar
var representerade. Stamman beslutade att anta nya stadgar.

Styrelse

Maria Jundén ordférande
Monica Bengtsson vice ordforande
David Klasson sekreterare

Bo Larsson ledamot

Marguerite Leth ledamot



HSB Brf Ornen i Nyndshamn Org. nr 712400-2028

Hans Grundén ledamot
Sune Stralind ledamot utsedd av HSB Sodertdrn

Styrelsen har inga suppleanter. | tur att avga vid ordinarie foreningsstamma &r Maria Jundén, Monica
Bengtsson, Bo Larsson och Marguerite Leth.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 protokolliférda sammantriaden.

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

foreningsstamman, samt av HSB Riksférbund utsedd revisor inom BoRevision AB

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Billy Gardell och Lena Friberg.

Representanter i HSB Sodertorns fullméaktige
Foreningens representanter i HSB Sodertorns fullméktige har varit Maria Jundén med Monica

Bengtsson som suppleant

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

Foérvaltning
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under arets skotts av HSB Sodertérn ek for till en
kostnad om 312 tkr. Stadning har skots av anstélld personal till en kostnad om 249 tkr.

Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 192 tkr, se i resultatrikningen med
tillaggsupplysningar.

Foreningen har avtal med nedanstaende foretag

Leverantor Avtalstyp

HSB Sédertdrn Ekonomisk forvaltning
HSB Sodertorn Teknisk forvaltning
LOS Energy AB Elavtal

Varmevadrden Fjarrvarme
Nyndshamns kommun Vatten

SRV Sophantering
Bredbandsbolaget Bredband

COM hem v

Folksam Fastighetsforsakringar

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Underhall och investeringar

Fore verksamhetsaret har foreningen gjort foljande 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 radiatorer
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Under aret har foreningen genomfort foljande storre underhallsatgirder/investeringar:

I bérjan av 2018 genomfordes tilldggsisolering pa vindarna i foreningens fastigheter. P4 hosten 2018
gjordes en uppfraschning av de yttre entréerna till foreningens fastigheter. Dessa malades om och
forseddes med mer energieffektiv LED-belysning. LED-belysning sattes dven upp i anslutning till
foreningens innergard.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes av styrelsen den 2018-08-07. Vid besiktningen framkom
att: vissa partier pa vaggarna i trapphusen ser slitna ut och att det darfér vore énskvirt med viss
kompletterande malning i trapphusen.

Foreningen har en 50-arig underhallsplan vilken har uppdaterats under éret.

Enligt upprattad underhallsplan ar kommande storre planerade atgarder > 200 tkr under den
kommande 5- arsperioden enligt nedan:

Artal Atgird Belopp i tusental kronor

2019 Omlaggning av asfaltsytor. 210 tkr
2020 Byte av takpannor med mera. 4913 tkr
2021 Byte av belysning i trapphus. 1081 tkr
2022 Endast mindre atgarder. -

2023 Byte av belysning i lokaler. 613 tkr

Bytet av takpannor pa foreningens fastigheter samt underhall som hinger samman med detta
behdver sannolikt finansieras med Ian. Andra atgarder kan finansieras med egna medel.

Ekonomi
Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 728 kr/m? bostadslagenhetsyta. Den for ar 2019

upprattade budgeten visade att det inte fanns nagot hojningsbehov och styrelsen beslot att lata
arsavgifterna vara oforandrade fr.o.m. 2019-01-01.

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

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 17 702 760 kr. Under aret har foreningen
amorterat 553 900 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod pa
32ar.

Styrelsen anser att foreningen inte ar hogt beldanad, om man jamfor med manga andra
bostadsrattféreningar. Féreningen kunde 2017 finansiera hela den stora investering som det innebar
att byta radiatorer med egna medel.

Vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foreningen star infor
Styrelsens bedémning ar att foreningen inte star infér nagra férutsagbara visentliga risker eller
osdkerhetsfaktorer.
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Vasentliga avtal
Under 2018 har foreningen tecknat avtalet Energitrygg med HSB Sodertérn. Genom detta avtal har
foreningen fatt hjalp med att kartlagga behovet av energibesparande atgarder.

Aktiviteter

Efter de intensiva aren 2015, 2016 och 2017 — da stora investeringar genomférdes — har 2018 varit
ett ar med farre synliga forandringar.

Styrelsen har under aret utfort ett arbete med en grén underhallsplan for foreningens yttre milj6er. |
borjan av 2019 kan man pa foreningens innergard se att vissa konkreta atgarder som hanger samman
med den grona underhallsplanen, har pabérjats.

Foreningen har tagit fram underlag infor de omfattande underhallsatgarder som behover goras pa
taken till foreningens fastigheter.

Valbehovlig stamspolning har genomforts i foreningens fastigheter.

Den traktor som foreningen tidigare dgde har salts. Traktorn anvdandes endast i mycket begransad
utstrackning och dgandet av den var forknippat med fasta kostnader, som vi nu slipper.

I slutet av 2018 beslutade styrelsen om att infora ett nytt bokningssystem for tvattstugan. Detta
system har inforts i borjan av 2019.

Féreningen anordnade en sarskild aktivitet i syfte att uppmuntra samvaro, sarskilt bland vara dldre
medlemmar. Det var ett traditionsenligt Lucia-fika i december.

Miljo-, energi- och klimatarbete
I borjan av 2018 genomfordes tillaggsisolering av vindarna i foreningens fastigheter. Under hosten

byttes belysningen pa fastigheternas yttre entréer samt pa innergarden. Dessutom har en
energikartlaggning genomforts, som visar pa mojligheter for ytterliga energibesparande atgarder
framover.

Medlemsinformation

Under aret har 17 bostadsratter 6verlatits och en upplatits. Vid rakenskapsarets utgang var
medlemsantalet 182

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning/m? totalyta, tkr 757 750 757 753 724
Resultat efter finansiella poster, tkr 373 -3 094 872 1065 706
/"-\rsavgift/m2 bostadsrattsyta, kr 728 728 728 728 693
Energikostnad, kr/m? (el,virme,vatten) 273 267 273 274 272
Vatten/m? totalyta, kr 79 79 79 80 76
Elektricitet/m? totalyta, kr 51 49 48 50 49
Uppvarmning/m? totalyta, kr 143 139 146 144 147
Rantekostnad/m? totalyta, kr 39 39 44 42 45
Fastighetslan/m? totalyta, kr 1882 1920 1951 2027 1102
Saldo fond for yttre underhall, tkr 1855 5390 4621 4151 3751
Soliditet % 17,0 15,4 25,0 20,9 28,3
Sparande kr/m? 142 156 142 162 129
Rantekanslighet % 3 3 3 3 2
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Forandring i eget kapital

Org. nr 712400-2028

Uppl. Yttreuh | Balanserat Arets
Insatser Totalt
avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingéng 247 470 5390379 1089255| -3094289( 3632815
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 624 000 -624 000
lanspraktagande av yttre fond -4 159 419 4159 419
Balanserad i ny rakning -3094286| 3094286
Arets resultat 372963 372963
Belopp vid arets slut 247 470 1 854 960 1530384 372963 4005777
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat 1530384
Arets resultat 372 963
Summa till stdmmans forfogande 1903 347
Styrelsen féreslar féljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall -670 000
Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad 556 227
Balanseras i ny rakning 1789574
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrékning Not1 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 7 115 258 7 060 541
Rorelsekostnader
Drift Not 2 -4 611 658 -4 388 894
Ovriga externa kostnader Not 3 -137 262 -194 196
Utfort underhall -556 227 -4 159 419
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -220 770 -220 770
Personalkostnader och arvoden Not 4 -449 760 -416 275
Avskrivningar -403 608 -406 555
Summa rorelsekostnader -6 379 284 -9 786 108
Rorelseresultat 735 973 -2 725 567
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 2 496 2709
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -365 507 -371 431
Summa finansiella poster -363 011 -368 722
Arets resultat 372963 -3 094 289
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Balansrékning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 8 20 466 379 20 536 152
Maskiner och inventarier Not 9 0 2 095
Installationer 0 0
20 466 379 20 538 246
Finansiella anldggningstillgdngar
Langfristigt vardepappersinnehav Not 10 700 700
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 700 700
Summa anlaggningstillgangar 20 467 079 20 538 946
Omsiéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 122 488 125 528
Avrakningskonto HSB Sédertdrn 1538 938 1 455 583
Ovriga fordringar Not 11 54 595 47 840
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 358 654 392 213
2 074 675 2 021 164
Kortfristiga placeringar Not 13 500 000 500 000
Kassa och bank Not 14 511 200 509 339
511 200 509 339
Summa omsattningstillgdngar 3085 875 3 030 503
Summa tillgéngar 23 552 953 23 569 450
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 247 470 247 470

Yttre underhalisfond 1 854 960 5390 379
2102 430 5637 849

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 530 384 1089 254

Arets resultat 372 963 -3 094 289
1903 347 -2 005 035

Summa eget kapital 4005 777 3632815

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 11 511 605 15 728 185

11 511 605 15728 185

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6 191 155 2 328 475

Leverant6rsskulder 545 146 741 420

Aktuell skatteskuld 8 627 10 681

Fond for inre underhall 365 585 367 902

Ovriga skulder Not 16 36 908 35841

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 888 150 724 131
8 035571 4 208 450

Summa skulder 19547 176 19 936 635

Summa eget kapital och skulder 23 552 953 23 569 450
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Noter

Not 1

Féreningen uppréttar &rsredovisningen med tilldmpning av &rsredovisningslagen och bokfdringsndmndens
allménna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Avskrivning fastighet
Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfér har fastighetens

bokforda varden fordelats pd véasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfdrts med utgdngspunkt

i vagledning av SABO:s rekommendationer for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

ARterstdende redovisningsméssig nyttjandeperiod for féreningens byggnad/-er har beddémts vara 18-58 &r.
Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgér genomsnittligt till 1,2 %.

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

Fond f6r yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastighet/-er baseras p8 féreningens underhlisplan.
Styrelsen &r den som fattar beslut om foreningens underhdlisplan. Avsattning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stamman.

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

Inkomstskatt

En bostadsréattsférening beskattas endast for kapitalintdkter som inte &r hénforliga till fastigheten. Efter
avrakning fér eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Féreningens underskottsavdrag
uppgdr till 0 kr.

Konsumtionsavgifter

Bostadsrattsforeningen har ej som primér uppgift att sélja el eller varme, utan kompenserar sig endast for den
kostnad som uppstdr i respektive lagenhet. I de fall d&, pd grund av aviseringsskél, bostadsrattshavarna ligger
i skuld till féreningen for forbrukning sd har detta bokats upp som en fordran i bokslutet. Denna kompensation
redovisas pd respektive intaktskonto.

Ovrigt
Belopp anges i kronor om inget annat anges. L&n med bindningstid p& ett &r eller mindre tas i 8rsredovisningen
upp som kortfristig skuid, men anses vara langsiktig.

]
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Nettoomséttning
Arsavgifter 6 162 240 6 162 240
Arsavgifter elektricitet 362 363 341 156
Hyror 586 504 588 085
Ovriga intékter 21919 8 825
Bruttoomséttning 7 133 026 7 100 306
Hyresbortfall -17 768 -39 765
Summa nettoomsiéttning: 7 115 258 7 060 541
Not 2 Drift
Fastighetsskétsel och lokalvérd 487 500 495 000
Reparationer 100 265 135 720
El 477 004 461 894
Uppvarmning 1342 035 1 308 623
Vatten 745 783 739 322
Sophdmtning 202 082 180 367
Ovriga driftskostnader skotsel 143 046 99 648
Forvaltningsarvoden 501 801 455 961
Snérenhélining 114 436 49 632
Kabel-TV 53 630 53 603
Bredband 229 800 229 800
Fastighetsforsakring 135 648 116 097
Ovriga driftskostnader 78 628 63 227
4611 658 4 388 894
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkép 31009 68 375
Extern revision 13 000 12 500
Konsultkostnader 17 813 31281
Medlemsavgifter 75 440 82 040
137 262 194 196
Not 4 Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode, fast ersattning 60 000 60 000
Styrelsearvode, sammantradesersattning 81180 58 792
Revisorsarvode 5000 5 000
Léner och andra ersattningar 15712 12 630
Sociala avgifter 29 983 30 922
Summa fortroendevalda 191 875 167 344
Anstallda
Léner och ersattningar 182 936 183 781
Sociala kostnader 58 622 56 028
Pensionskostnader och forpliktelser 16 327 9121
Summa anstallda 257 885 248 931
Summa personalkostnader 449 760 416 275
Medeltal anstélida
Kvinnor 1,0 1,0
Man 0,0 0,0
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Sodert6rn 170 410
Rénteintakter skattekonto 0 18
Ovriga ranteintakter 2326 2281
2496 2709
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1&ngfristiga skulder 365 507 371431
365 507 371431
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarde byggnad 32933 814 32933 814
Anskaffningsvarde mark 393 622 393 622
Rrets investeringar 331 740 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 33659 176 33 327 436
Ingdende ackumulerade avskrivningar -12 791 284 -12 391 220
Rrets avskrivningar -401 513 -400 064
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -13 192 797 -12 791 284
Bokfort viarde 20 466 379 20 536 152
Taxeringsvarden for fastigheten Merkurius 6 i Nyndshamn
Byggnad - bostader 45 000 000 45 000 000
Byggnad - lokaler 1 836 000 1 836 000
46 836 000 46 836 000
Mark - bostader 18 000 000 18 000 000
Mark - lokaler 1 341 000 1 341 000
19 341 000 19 341 000
Taxvérde totalt 66 177 000 66 177 000
Not9 Maskiner och inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 533 045 533 045
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 533 045 533 045
Ingdende avskrivningar -530 951 -524 459
Arets avskrivningar -2 095 -6 491
Utgdende avskrivningar -533 045 -530 951
Bokfort varde 0 2095
Not 10 Aktier, andelar och viardepapper
Andel HSB Sodertorn 700 700
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 54 595 47 840
54 595 47 840
Not 12 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetald fastighetsforsakring 0 135 648
Ovriga forutbetalda kostnader 358 521 256 521
Upplupna intakter 133 44
358 654 392 213
Ovanstdende poster bestér av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rikenskapsar
samt intaktsfordringar for innevarande rakenskapsér.
Not 13 Ovriga kortfristiga placeringar
Fastranteplaceringar HSB Sédertérn 500 000 500 000
Not 14 Kassa och bank
SBAB 511 064 509 203
Handelsbanken 136 136
511 200 509 339

11
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 15 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 129477 1,38% 2022-10-30 1914 000 38 280
Stadshypotek 343080 4,33% 2020-06-30 2 300 000 125 000
Stadshypotek 663212 4,15% 2021-06-30 1450 460 125 000
Swedbank Hypotek A 2658634064 1,52% 2021-06-09 3308 300 52 875
Swedbank Hypotek A 2857036285 1,48% 2020-11-25 2910 000 30 000
Swedbank Hypotek A 2857036301 1,14% 2019-11-25 2910 000 30 000
Swedbank Hypotek A 2857036319 1,44% 2019-11-25 2910 000 30 000
17 702 760 431 155
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 11 511 605
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg4 till 15 546 985
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrev 20 826 000 20 826 000
Obel&nade pantbrev 0 0
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut 20 826 000 20 826 000
Eventualforpliktelser
Fastigo 3231 3231
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt 2871 2 364
Arbetsgivaravgifter 4720 4 151
Ovriga kortfristiga skulder 29 317 27 656
36 908 34171
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 58 509 62 184
Upplupna personalkostnader 36 637 64 396
Upplupen el 44 111 0
Upplupen vérme 164 520 0
Upplupen sophdamtning 2 889 0
Berdknat arvode for revision 13 000 12 500
Forutbetalda hyror och avgifter 549 969 579 190
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 515 5861
888 150 724 131
Ovanstdende poster bestér av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rikenskapsar
samt sl;ulder som éalvser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
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Revisionsberittelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Ornen i Nynashamn, org.nr.
712400-2028

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for HSB Brf Omen i
Nynashamn for rakenskapsaret 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan péverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera freningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

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

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

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningara i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

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

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning 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 revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med érsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Ornen i Nynashamn
for rakenskapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande 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 foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaitningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst p&
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Niclas Warenfeldt
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Ann-Louise Wilson
Av féreningen vald revisor
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Totala kostnader

Finansiella kostnader

Personal och arvoden 6%
6%

Avskrivningar
7%

Utfort underhall
8%

Ovriga externa kostnader
2% Drift
68%

Fordelning driftkostnader

mAr2018 oAr 2017
1600 000 -

1400 000 - -

1200 000

1000 000

800 000 -

600 000

400 000 +

200 000 -
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BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuld-
sidan). P4 tillgangssidan redovisas dels anlaggnings-
tillgangar sasom byggnader, mark och inventarier
samt langfristiga placeringar, dels omséttningstill-
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 ér avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlidggningstillgangar. Om-
sattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och vissa vairdepapper 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 ochleverantorsskulder.
Numera redovisas aven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar
ska styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens
hus. I enlighet med denna plan ska arliga avsatt-
ningar goéras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstiller 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
resultatrdkningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberattelsen.

Stadgarna reglerar aven om bostadsrattsforen-
ingen ska avsatta medel till fond f6r inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behéllningen for samtliga bostads-
ratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade
principer fo6r redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar 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,
bransle). Likviditeten erhdlls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgaingarna 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 féreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ar viktiga. Fraga garna
styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.
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