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Styrelsen for Brf Ormen Storre 14, med site i Stockholms kommun, fér hirmed avge érsredovisning for
rakenskapsaret 2020.

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

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Ormen Storre 14 1 Stockholms kommun registrerades hos Bolagsverket den
8 juli 1999.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningens dndamal dr
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastigheter upplata
bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Fdreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 25 december 2019.

Foreningens fastighet

Foreningen forvirvade fastigheten Ormen Storre 14 1 Stockholms kommun den 6 oktober 2009, for
33 560 659 kr. Detta belopp inkluderar samtliga anskaffningskostnader sasom lagfartskostnader och
provisioner etc. Byggnaden uppfordes ar 1911 och ombyggnad skedde ar 1981.

Foreningens fastighet bestar av 17 bostadslagenheter samt fem lokaler. Den totala boarcan (BOA) ir
1 131 kvm och lokalarean 324 kvm, totalt 1 455 kvm. Markareal for tomten uppgar till 475 kvm.
Fastigheten dr upplaten med tomtritt.

Ligenhetsfordelning:

4 st 1 rum och kok
6 st 2 rum och kok
6 st 3 rum och kok
I st 5 rum och kok

Foreningens byggnad ér fullvirdesforsikrad hos forsikringsbolaget Trygg Hansa inklusive
ansvarsforsikring for styrelsen.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond sker enligt foreningens stadgar med 0,3% av fastighetens taxeringsvérde och i
enlighet med styrelsens beslut.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat en ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket

den 26 juni 2009.
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Arsavgifter

Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och
underhall av foreningens fastighet, rantebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan. Arsavgiften
uppgar till 602 kr/kvm boarea per ar.

Fastighetsavgift/Fastighctsskatt
Fastighetsskatt for lokaler dr for ndrvarande en procent av taxeringsvirde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxcringsvirdet dr 41 696 000 kr, varav byggnadsvirdet dr 15 974 000 kr och markvirdet 25 722 000 kr.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft nagon anstilld.

Foreningens fastighetslan
Kreditinstitut, rinte- och amorteringsvillkor framgar av not atta.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har avtal med Fastum AB.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 22 juni 2020 haft foljande sammanséttning:

Ledamoter Hans Lundgren
Benny Feng
Edvard Sjogren
Inger Hoglund
Sten Flinke

Suppleant Asa Ahlén
Johan Widegren

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamdoter tva i forening.
Styrelsen har under édret haft 11 st protokollférda sammantriden inkl ett konstituerande styrelsemdate.

Valberedning
Vid foreningsstimman valdes foljande personer in i valberedningen:

Sammankallande Urban Aldenklint
Ingeborg Bjorkman

Revisorer
Toresson Revision AB med Carina Toresson som huvudansvarig revisor och Monika Swedstrand som
revisorssuppleant.

Arvoden

Stamman beslot att arvodet till styrelsens ledamoter och suppleanter skall vara ett belopp om 35 000 kr
att fritt fordelas inom styrelsen. Ersdttning till foreningens revisorer uppgar till 15 000 kr.
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Ekonomisk stéllning

Foreningen bildades 2009 och har sen bildandet haft en mycket bra och hdg stabil soliditet, vilket dver
tid resulterat imycket 1dg belaning per kvm boyta. Detta i kombination med ldga driftkostnader har
inneburit att féreningen idag har ldagre avgifter per kvm in snittet per kvm i Stockholms innerstad.

Arsavgifter tas inte heller ut for att till fullo for att ticka avskrivningar, varav det bokforingsmissiga
resultatet over tid har kommit att vara negativt, nagot som dock inte paverkat foreningens kassaflode
cller likviditet. Likviditeten &r tvdrtom starkare idag &n pa manga ar och det har ocksa medfort att
foreningen under dret amorterat ytterligare 1an pd motsvarande 700 000 kr. Lan per kvm uppgér efter
amortering till 999 kr/kvm.

Notera att av foreningens totala ansamlade bokforingsmissiga redovisade forlust (- 6 143 170 kr) utgors
av avskrivningar och avsittningar till yttre reparationsfond till hela 83% av den ansamlade forlusten.
Endast 17% av den redovisade ansamlade redovisade forlusten ar relaterat till drift, underhall och
finansiella kostnader som tillsammans utgor ca -87 000 kr/ar i snitt sctt dver en period av 12 ar.

Med andra ord sa har foreningens totala driftnetto per ar varit nastan i balans sen foreningen bildades
2009.

Foreningen innehar ocksa mycket stora dolda finansiella tillgangar iform av bestand av andel lokaler
som utgor 22% av den totala ytan. En forsiktig virdering av foreningens samlade orealiserade
anldggningstillgangar indikerar ett virde pa totalt ca 5,0 Mkr vid en eventuell framtida konvertering
endast av ca 30% av befintliga lokaler till bostadsritter.

Dessa orealiscrade tillgangar pa ca 5,0 Mkr skall stillas i perspektiv till foreningens totala skuldséttning
som idag dr drygt 1,13 Mkr. Fastighetens lan per kvm har succesivt reducerats med hela - 69% under de
sista 3 aren och har darmed gatt fran 3 248kr/kvm (2018) till 999kr /kvm (2020).

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

- Stamspolning enligt plan

- Fonsterrenovering/malning av samtliga fornster och balkondérrar mot innergédrden.
- Forsiljning del av trapphus till bostadsrattsinnchavare, 4 kvm

- Losen av fastighetslan 700 000 kr

- OVK kontroll enligt plan

- Agiird i form av plattform for sotning, allt dtgérdat enligt brandskydds protokoll

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 25 medlemmar. Under dret har en 6verlételse skett didr en medlem
uttrddde ur foreningen.

En medlem har har beviljats andrahandsuthyrning vid tva tillfallen under aret.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 1102 1043 980 975
Resultat efter finansiella poster * -348 -533 -208 -742
Soliditet (%) 94,4 95,2 87,5 87.5
Balansomslutning 32116 32798 32.297 32 546
Skuldrinta (%) 1,3 1,9 0,9 1,3
Fastighetslan/kvm 999 1624 3 248 3248
Arsavgifter/kvm 602 562 516 531

Nettoomsittning
Rérelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster *
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intikter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Balansomslutning
Summan av samtliga tillgangar respektive summan av samtliga skulder och eget kapital.

Skuldrinta (%)

Finansiella kostnader i procent av totala skulder.

Fastighetslan/kvm
Foreningens totala fastighetslan dividerat med BOA.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala arsavgifter dividerat med BOA.

*Ovan resultat efter finansiella poster innehaller till stor del avskrivningar.

Avskrivningar for respektive rikenskapsar som ingér i resultat efter finansiella poster enligt nedan:
2017 (-381)

2018 (-355)

2019 (-355)

2020 (-355)
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Forandring av eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid arets
ingang 33 087 002
Okning av
insatskapital 120 000
Disposition av
foregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets
utging 33207 002

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Upplitelse-

avgift

2325480

2 325 480

Fond for yttre

underhall

835983

125 088

961 071

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

avsittning till yttre underhallsfond

1 ny rikning 6verfores

Balanserat Arets

resultat resultat

-5014 130 -533 267

533 267
-347 761

-658 355

-5 672 485 -347 761

-5 672 485
-347 761
-6 020 246

125 088
-6 145 334
-6 020 246

Totalt

30701 068

120 000

0

-347 761

30 473 307

Foreningens resultat och stillning 1 6vrigt framgér av efterfljande resultat- och balansrikning med
tilliggsupplysningar samt kommentar sid 3 "Forvaltningsberittelse/Ekonomisk stidllning".
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar
Rintckostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2020-01-01
-2020-12-31

1 102 399
104 833
1207 232

-1 038 797
-111384
-41 339
-355927
-1 547 447

-340 215

6720

-14 266

-7 546

-347 761

-347 761

6(12)

2019-01-01
-2019-12-31

1 043 274
26 328
1 069 602

-801 899
-359 361
-46 351
-355 927
-1563 538

-493 936
0

-39 331
-39 331

-533 267

-533 267
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 6
Summa materiella anliiggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

IForutbetalda kostnader och upplupna intéikter 7
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31

30946 152
30 946 152

30 946 152

251
97 604
97 855

1 189597
1189 597
1287 452

32233 604

7(12)

2019-12-31

31302079
31302079

31302079

36383
86 721
123 104

1 503 722
1503 722
1626 826

32 928 905
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2020-12-31

35532482
961 071
36 493 553

-5 672 485

-347 761
-6 020 246
30473 307

1 130 000
1130 000

249 484
109 622
271 191
630 297

32 233 604

8 (12)

2019-12-31

354124382
835983
36 248 465

-5014 130

-533 267
-5 547 397
30701 068

1 830 000
1 830 000

45 545
104 298
247994
397 837

32 928 905
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna

rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgangar

Avskrivning byggnader beridknas pa byggnadernas ursprungliga anskaffningsvérde och skrivs av enligt

en linjdr avskrivningsplan.

Tillampade avskrivningstider:
Byggnader, standardforbittringar
Balkonger

Inventarier, verktyg och installationer

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter

Hyror bostader

Hyror lokaler

Debiterad fastighetsskatt
Elavgifter

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Kostnader i samband med stiddagar
Stadkostnader

Hyra av entrémattor
Snordjning/sandning
Systematiskt brandskyddsarbete
Hisservice/besiktning
Reparationer

Hissreparationer

Planerat underhall

Fastighetsel

Uppvidrmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsikringskostnader
Tomtrittsavgald

100 ar
50 ar
5ar

2020

680 412
48 957
353357
15773
3900
1102 399

2020
29916
0

30 794
6 230

0

0

4 897
60 071
4272
286 343
33183
202 898
44 367
47 884
43 737
232 525

2019

633 423
64512
327 128
14 311
3900
1043 274

2019
29 190
112

30 045
6 081
9950

1 820

1 375
50325
4173
88 828
36013
212439
43 720
38559
37883
199 375

8¢ [,
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Kabel-tv
Bredband
Forbrukningsmaterial

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsavgift

Hemsida

Porto

Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader

Ovriga externa tjinster, Sveriges BostadsriittsCentrum
Serviceavg till branschorgan
Upprittande av energideklaration
Forsiljningsomk/homestyling
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsviirden byggnader
Taxeringsvirden mark

5501
2924
3.255
1038 797

2020
30 960
24293

1337

14 569
30290
2 800

4290

0

0

2 845
111 384

2020
33 744
7 595
41 339

2020-12-31
34793 962
34793 962

-3491 883
-355 927
-3 847 810

30946 152

15974 000

25722 000
41 696 000

10 (12)

6 784
3655
1572
801 899

2019
30 960
23 409

140
308
946

15 694
36 385
2 834
171 600
4210

9375
63 500

0
359 361

2019
35000
11351
46 351

2019-12-31
34793 962
34793 962

-3 135956
-355 927
-3 491 883

31302079

15974 000

25722 000
41 696 000
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Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Tomtritt Stockholm Stad
Fastighetsforsiakring
Bostadsritterna medlemsskap

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Langivare
SEB

2020-12-31
59 425
33799

4 380
97 604

Datum for Lancbelopp

rinteindring 2019-12-31

2021-12-28 1 130 000
1130 000

11(12)

2019-12-31
54250
32471

0
86 721

Lancbelopp
2018-12-31

1 830 000
1.830 000

Foreningen har skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett ar, vilka dr att betrakta som
kortfristiga skulder. I arsredovisningen har foreningen valt att klassificera dem som langfristiga
cftersom finansieringen av foreningens fastighet dr av langfristig karaktar.

Under 2020 har foreningen gjort en extra amortering pa 700 000 kr.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Rintekostnader
Styrelsearvoden
Beriknade sociala avgifter
Revision

Fastighetsel

Fjarrvirme
Avfallshantering
Fastighetsskotsel

Stadning

Vatten- och avlopp
Forutbetalda avgifter och hyror
Entrématta

Reparation

Aterbetalning av hyra

2020-12-31
0
35000
10 997
15 000
8079
26 287
6 349
2493
2566
10 140
151 874
499
778
1129
271 191

2019-12-31
596
35000
0

15 000
8116
27 568
3196
2433
2504
10 992
130 862
730

0

0

236 997
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Not 10 Stallda sikerheter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 4198 000 4198 000
4 198 000 4198 000
Stockholm 2/7 ~ 2024
Hans Lundgren Benny Feng
TS (Ww?md@? %
Edvard Sjdgren Inger Hoglund

StenFeruka

Sten Flinke

Min revisionsberdttelse har lamnats Qf/g - 2021

Carina Toresspn
Revisor
Toresson Revision
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsréttsforeningen Ormen
Storre 14, org.nr 769604-6080.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF
Ormen Storre 14 for rdkenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen i allt vésentligt
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
stdllning per den 31 december 2020 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansridkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt den standarden beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhdllande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt detta krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer #r nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller néagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens foérmaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

BRF Ormen Storre 14
Org.nr: 769604-6080

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sédkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sidkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men det &r ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av min revision anvinder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen.

Jag méste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF Ormen
Storre 14 for rikenskapsaret 2020 samt av forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag #r oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och #ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foéreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stédller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for fOreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddéma féreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dar  utformad sd& att  bokf6ringen,
medelsforvaltningen  och  foreningens  ekonomiska
angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende:

1. foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot foreningen, eller

2. pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréiffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgédrder eller
forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte & forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av  forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grunder sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder ~som utfors baseras pa min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pé
sddana atgarder, omraden och forhadllanden som ér
visentliga for verksamheten och diar avsteg och
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overtrddelser skulle ha sdrskild betydelse for foreningens
situation. Jag géar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgédrder och andra foérhéallanden
som dr relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens fGrslag till
dispositioner betrédffande foreningens vinst eller forlust har

jag  granskat om  forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.
hom 21 /5 2021

Carina Toresson



