Arsredovisning

Bostadsrattstoreningen
Ormen Storre nr 17
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Varsagod!

Har ar din férenings arsredovisning

| drsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogor for vad

som hant under det gangna aret och vad som planeras for kommande ar. Arsredovisningen ger dig
insyn i foreningen. Den visar foreningens ekonomiska stallning och resultatet for verksamhetsaret.
Ta garna en stund och lds igenom den. Pa insidan av omslagets baksida kan du lasa mer om hur du

|dser din bostadsrattsforenings arsredovisning.

Arsredovisningen &r att betrakta som en vardehandling, sa spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt ar en boendeform dar det ar bostads-
rattsforeningen som ager fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga lockas av,
inte minst tack vare de stora majligheterna att sjalv
paverka sitt boende i form av att férandra i bostaden
och att aktivt delta i styrelsens arbete for att forvalta
vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska for-
eningar och hyreslagen. Féreningen kan agera utifran
en rad olika roller — fastighetsédgare, hyresvard, ar-
betsgivare, lantagare, kdpare av produkter och tjans-
ter, bestallare av byggentreprenader och mycket an-
nat. SBC kan stotta foreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan man
sakert diskutera, da manga parametrar spelar in,
men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar extra
viktiga. Till att borja med ar det viktigt att planera for-
eningens ekonomi, finansiering och underhall lang-
siktigt. Till exempel genom en flerdrsbudget och en
aktuell uppdaterad underhallsplan. Styrelsearbetet
ska vara sa bekymmersfritt som mojligt, darfor ar det
en god idé att fa hjalp och stod genom en professio-
nell forvaltning. Styrelsen bor ocksa vara lyhord infor
medlemmarnas 6nskemal, informera medlemmarna
och ge dem mojlighet till en god dialog med styrel-
sen. Det gor det ocksa lattare att fa fler medlemmar
att engagera sig i sin forening vilket vi pa SBC tycker ar
bra. Foreningen ska ocksa verka for en god, saker och
trygg boendemiljo for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i foreningen eller med
fastigheten dr det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

SBC Boendeindikator

SBC har under senare ar sett en stor efterfragan
bland bostadsrattsforeningar, méaklare, kopare och
sdljare samt andra intressenter att enkelt kunna ana-
lysera hur valskott en bostadsrattsforening ar.

SBC har darfor lanserat SBC Boendeindikator, en mo-
dell som ger saval styrelse som andra intressegrup-
per en indikation pa hur vélskott en forening ar.

SBC Boendeindikator ar en bedémning av en bo-
stadsrattsforening utifran tre huvudsakliga para-
metrar fastighet, forvaltning och boendemiljo. SBC
analyserar féreningen noggrant pa en mangd olika
omraden med utgangspunkt i de tre huvudparame-
trarna. Analysen ger styrelsen en plattform att ar-
beta vidare utifran och inom vilka omraden det finns
forbattringspotential. Om den analyserade bostads-
rattsforeningen lever upp till de krav vi pa SBC stéller
pa en valskott bostadsrattsforening far foreningen
stampeln “SBC Godkadnd”. Stampeln ar en indikator
pa att foreningen arbetar aktivt for ett 6kat varde pa
foreningens fastighet, en mer effektiv forvaltning och
en Okad boendenytta.

Skulle din forening bli SBC Godkand? Alla foreningar ar
valkomna att genomga analysen SBC Boendeindikator.
For mer information, kontakta SBC.

Kundtjanst fran tidig morgon till sen kvall

Var kundtjanst har 6ppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostadsratts-
foreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har fragor om ditt boende eller din bostads-

rattsforening.

Vill du veta mer — bes6k www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
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Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhdll och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund f6ér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver dren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2011 och 2048.

Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1935-07-03. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1993-02-12
och nuvarande stadgar registrerades 2017-12-06 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Stockholm.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &kta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Fredrik Norling Ordférande
Jesper Adeberg Ledamot
Elizabeth Cappellano Ledamot
Sven Frisk Ledamot
Johan Lind Ledamot
Emma Nordin Ledamot
Charlotte Jonson Linder Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 8 protokollférda sammantraden.

Revisor
Jan-Ove Brandt Ordinarie Extern KPMG
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Valberedning
Egil Andersson
Eva Haggmark

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2019-06-10.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvary Kommun
Ormen Stérre nr 17 1935 Stockholm

Fullvardesforsakring finns via Brandkontoret.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1911 och bestar av 1 flerbostadshus.
Véardedret ar 1964.

Byggnadens totalyta dr enligt taxeringsbeskedet 2 205 m?, varav 1 652 m2 utgdr lagenhetsyta och 553 m?2 utgér
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 32 ldgenheter och 4 lokaler med bostadsratt.

Lagenhetsfoérdelning:

15

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Herr & Dam Frisering Restyle 19 m? 2021-09-30
(550723-XXXX)
Restaurang Nostrano (556591- 141 m2 2023-02-28

1194)
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Gemensamhetsutrymmen Kommentar
Gemensamhetslokal i kallarplanet
Torkvind i vindsplanet
Tvattstuga Vaning 5

Teknisk status

Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2011 och stracker sig fram till 2048.

Underhallsplanen uppdaterades 2019.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Malning tak 2019 Yttertak

Brandgenomgang och 2019 Genomlysning och implementering

sakerhetsatgarder av brandsakerhetsatgarder

Nya balkonger 2017 Avslutat

OvVK 2017 -2018 Avslutat

Installation dérrautomatik 2016

Malning fonster utvandigt 2012 -2014 Arbetet paborjat 2013 avslutat
2014

Byte av varmepanna 2012 utfort 2012

Nya balkonger 2011

Ventilationsarbeten 2010 - 2011 Atgarder efter OVK 2010-2011

Pannrumsrenovering 2004

Ommalning trapp 2004

Fonsterreparation 1990

Rérstambyte 1988

Omputsning av fasad 1988

Omlaggning av tak 1988 viss upprustning 2008

Elstambyte 1987

Planerat underhall Ar

Stadning och uppfraschning 2020

soprummet

Byte - Sopkarusell & Transportband 2020

Byte - varmeledningar, radiatorer 2020

Malning - Balkongpartier - tra 2021

Malning - Entréparti gatsida - Tra 2021

Malning - Entréparti gardsida - Tra 2021

Malning - Balkongsmide 2021

Malning - Fonster gatsida - Tra 2021

Malning - Fonster gardsida - Tra 2021

OVK 2023

Byte - golvmatta 2024

Malning - dérrar innerparti 2024

Maskinrengéring - Golv 2024

cementmosaik

Byta takfonster 2024

Malning, tak, vaggar och golv 2024
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Forvaltning

Foreningens foérvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal

Leverantor

Brf Ormen Stdrre nr 17
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Internetleverantor
Teknisk forvaltning
Lagenhetsforteckning
Ekonomisk foérvaltning
S.0 Tak

EON

Fortum
Ventilationsunderhall
Trappstadning och reparationer
Besiktning varmepanna
v

Besiktning Hiss
Besiktning Tvattstuga
Fastighetsskotare
Driftar hiss

Telenor

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Takskottning

EL

EL/Varme

Ventexpert

Soédermalms hustomte
Energiekonomi

Telenor

Kiwa

Soderkyl

MFS Fastighetsservice

Sankt Eriks hiss

Foreningens ekonomi

Nya avtal med Bank har skrivits pa for 1dn som har gatt ut. | 6vrigt har férenings ekonomi rullat pa som vanligt.
2020 enligt underhallsplan forvantas dock bli ett kostsamt ar med mycket atgarder. Det har diskuterats att ta upp

nya lan for att moéta stora kassautgifter.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2019 2018
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1947 489 1983373
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 1641705 1624100
Finansiella intakter 24 186
Balkongfond 4 596 4 596
Kapitaltillskott 0 349 500
Okning av kortfristiga skulder 92 707 0
1739 032 1978 382
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 1609017 1153893
Finansiella kostnader 42 176 42 882
Okning av materiella anlaggningstillgangar 0 349 500
Okning av kortfristiga fordringar 1933 5611
Minskning av langfristiga skulder 168 000 168 000
Minskning av kortfristiga skulder 0 294 380
1821 126 2 014 266
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 1865 394 1947 489
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -82 094 -35 884

*Likvida medel redovisas i balansrdkningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Fordelning av intakter och kostnader
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Ovriga
intakter __———— Hyror
24%

Arsavgifter
71%

Ovrig drift
30%
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Kapital-
kostnader
2%

Fastighets”
avgift
5%

Reparationer

14%

Periodiskt
underhall
12%

Taxebundna
kostnader
23%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Foreningen har under aret genomgatt 6versyn av brandsakerhetsatgarder och implementerat nddvandiga atgarder.
Bland annat branddérrar och slussar, tatning av fonster med mera. Féreningen har dven vidtagit atgarder for att ta
bort mal pa viden, installerat cykelramp samt uppdaterat avtal med internet och teleoperatér. Det storsta ingreppet
som foéreningen har genomfért rér malning och tatning av tak enligt underhallsplan. Tva lokaler &gda av tredje parti
huset har gjorts om till bostadsratter och diskussioner pagar gallande 6vriga lokaler som tredje part ar dgare till.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 32 st
Medlemslokaler: 4 st
Overlatelser under aret: 10 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 49
Tillkommande medlemmar: 7

Avgaende medlemmar: 4

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 52

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 702 699 718 776
Lan/m2 bostadsrattsyta 2 458 2 560 2 662 3 066
Elkostnad/m?2 totalyta 32 34 24 24
Varmekostnad/m? totalyta 132 128 124 128
Vattenkostnad/m?2 totalyta 23 25 22 23
Kapitalkostnader/m? totalyta 19 19 16 21
Soliditet (%) 54 55 50 47
Resultat efter finansiella poster (tkr) -282 164 250 255
Nettoomsattning (tkr) 1632 1614 1595 1688

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 652 m2 bostader och 553 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital
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Belopp vid Foréndring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 3595297 0 0 3595 297
Upplatelseavgifter 3965 0 0 3965
Kapitaltillskott 969 543 0 0 969 543
Fond for yttre underhall 1002 021 173709 0 828 312
Balkongfond 9192 4 596 0 4 596
S:a bundet eget kapital 5580018 178 305 0 5401713
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -53 741 -173 709 163 708 -43 740
Arets resultat -282 005 -282 005 -163 708 163 708
S:a ansamlad férlust -335 747 -455 714 0 119 968
S:a eget kapital 5244 271 -277 409 0 5521 681
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
arets resultat -282 005
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall 119 967
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -173 709
summa balanserat resultat -335 747
Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 224 538
att i ny réakning 6verfors -111 209

Betraffande foreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2019

1631993
9712
1641705

-1 367 535
-145 463
-96 019
-272 541
-1881558
-239 853
24

-42 176
-42 152
-282 005

-282 005

2018

1614 225
9 875
1624 100

-925 032
-131 726
-97 134
-263 804
-1 417 696
206 404
186

-42 882
-42 696
163 708

163 708
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Balansrakning

TILLGANGAR 2019-12-31 2018-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 7 841 854 8 114 395
Summa materiella anlaggningstillgangar 7 841 854 8 114 395
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 9 2 800 2 800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 800 2 800
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 7 844 654 8 117 195
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 11125 0
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10 1812 881 1904 168
Summa kortfristiga fordringar 1824 006 1904 168
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 60 000 60 000
Summa kassa och bank 60 000 60 000
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1884 006 1964 168
SUMMA TILLGANGAR 9 728 660 10 081 363
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 3599 262 3599262
Kapitaltillskott 969 543 969 543
Fond for yttre underhall Not 11 1002 021 828 312
Balkongfond 9192 4 596
Summa bundet eget kapital 5580 018 5401713
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -53 741 -43 740
Arets resultat -282 005 163 708
Summa fritt eget kapital -335 747 119 968
SUMMA EGET KAPITAL 5244 271 5521681
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 3029 942 3197 942
Summa langfristiga skulder 3 029 942 3197 942
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 1031 255 1031255
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 188 930 107 724
Skatteskulder 7 556 15 452
Ovriga skulder 60 000 60 000
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 14 166 706 147 309
intakter

Summa kortfristiga skulder 1454 447 1361740
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 728 660 10 081 363
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall ldmnas i
resultatdispositionen.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder, oavsett om fortsatt beldning sker hos bank.

Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.

Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 67 ar 67 ar
Ventilation 20 ar 20 ar
Balkonger/terasser 20 ar 20 ar
Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2019 2018
Arsavgifter 997 730 992 222
Arsavgifter - lokaler 162 230 162 230
Hyror lokaler 393 585 380 760
Kabel-TV intakter 1080 1080
Bredbandsintakter 70 312 70 876
Vatten-/varmeintakter 7 050 7 050
Oresutjamning 5 7

1631993 1614 225

Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2019 2018
Aterbaring forsakringsbolag 9712 9712
Ovriga intakter 0 163

9712 9 875
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 28 794 32 082
Fastighetsskotsel bestallning 4098 11289
Fastighetsskotsel gard entreprenad 570 2 745
Fastighetsskotsel gard bestallning 1710 549
Snéréjning/sandning 3750 3750
Stadning entreprenad 55473 56 388
Stadning enligt bestallning 1760 0
Mattvatt/Hyrmattor 9 186 8 580
Hissbesiktning 1835 0
Myndighetstillsyn 11875 0
Gemensamma utrymmen 240 0
Gard 3 957 2 386
Serviceavtal 6 499 6 431
Forbrukningsmateriel 4681 3512
Brandskydd 89 375 0
223 803 127 712
Reparationer
Sophantering/atervinning 420 0
Entré/trapphus 53 7 836
Las 2 660 1950
WS 161 903 22718
Varmeanlaggning/undercentral 0 12 439
Ventilation 30 958 58 063
Elinstallationer 995 1325
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 7 693 0
Hiss 32 297 5958
Tak 8713 0
Fasad 6 883 0
Skador/klotter/skadegorelse 4 883 5163
257 458 115 452
Periodiskt underhall
Ventilation 0 86 250
Tak 224 538 0
224 538 86 250
Taxebundna kostnader
El 70772 75023
Véarme 290 685 281528
Vatten 51078 54 242
Sophdamtning/renhalining 36 671 36 497
449 206 447 290
Ovriga driftkostnader
Forsakring 25 051 24 804
Bredband 92 385 36 000
117 436 60 804
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 95 094 87 524
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1367 535 925 032
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Kreditupplysning 0 400
Tele- och datakommunikation 0 1683
Inkassering avgift/hyra 1700 2125
Revisionsarvode extern revisor 14 250 13998
Foreningskostnader 3756 2522
Styrelseomkostnader 1780 3400
Fritids- och trivselkostnader 601 168
Forvaltningsarvode 97 764 94 785
Administration 2 185 1510
Korttidsinventarier 7 665 0
Konsultarvode 9901 5375
Tidningar facklitteratur 451 451
Bostadsratterna Sverige Ek For 5410 5310
145 463 131726
Not6  PERSONALKOSTNADER 2019 2018

Anstéllda och personalkostnader

Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 75 000 75 000
Sociala kostnader 21019 22 134
96 019 97 134
Not7  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 156 574 156 574
Forbattringar 115 967 107 229
272 541 263 804
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 13599 810 13250 310
Nyanskaffningar 0 349 500
Utgaende anskaffningsvarde 13 599 810 13 599 810
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -5 485 415 -5221612
Arets avskrivningar enligt plan -272 541 -263 804
Utgaende avskrivning enligt plan -5 757 956 -5 485 415
Planenligt restvarde vid arets slut 7 841 854 8 114 395
| restvardet vid arets slut ingar mark med 392 000 392 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 20 270 000 14 995 000
Taxeringsvarde mark 37 633 000 26 679 000
57 903 000 41 674 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 52 800 000 37 200 000
Lokaler 5 103 000 4 474 000
57 903 000 41 674 000
Not 9 ANDRA LANGFRISTIGA 2019-12-31 2018-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAYV
Insats Bostadsratterna Sverige 2 800 2 800
2 800 2800
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 7 487 11 695
Skattefordran 0 4984
Klientmedel hos SBC 1805 394 1887 489
1812 881 1904 168
Not 11 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid drets borjan 828 312 768 333
Reservering enligt stadgar 173 709 125022
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobes|ut 0 -65 043
Vid arets slut 1002 021 828 312
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Not 12

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Brf Ormen Stdrre nr 17
702001-6114

Rantesats Belopp Belopp Villkors-

2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 andringsdag

Nordea 0,972 % 2 566 894 2 566 894 2023-03-28

Nordea 1,610 % 463 048 631048 2021-02-17

Nordea 0,853 % 1031 255 1031255 2020-02-20
Summa skulder till kreditinstitut 4061 197 4229 197
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -1 031 255 -1 031 255
3 029 942 3197 942

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 3 221 197 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar frdn bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om

fortsatt belaning sker hos bank.
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Not 13  STALLDA SAKERHETER 2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsinteckningar 11 842 000 11 842 000

Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER

Vatten 8 994 0

Sophamtning 5243 0

Ranta 1423 2 040

Avgifter och hyror 120 508 123 901

Fastighetsskotsel entreprenad 0 2775

VS 0 18 593

Ventilation 30 538 0

166 706 147 309

Not 15

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Inget vasentligt har &n beslutats kring. Féreningen har haft lite problem med lackor i

borjan av dret som har atgdrdats.

Styrelsen foljer aktivt utvecklingen av utbrottet av det nya coronaviruset Covid-19 och
vidtar I6pande atgarder for att begransa eventuell paverkan pa féreningens verksamhet.
Styrelsen kan i dagsldget inte bedéma omfattningen av den eventuella paverkan (om
nagon) som utbrottet kan komma att fa pa foreningens resultat och verksamhet efter

rakenskapsarets slut.
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REVISIONSDeralielse

Till féreningsstéamman i Brf Ormen Stérre nr 17, org. nr 702001-6114

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf Ormen Stérre nr 17 for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna
en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig séker-
het &r en hég grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revis-
ion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk installning under hela revis-
ionen. Dessutom:

—— identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en véasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.
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—— utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-
tifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér Brf Ormen Stérre nr 17 for ar 2019 samt av

forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r obe-
roende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlé-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed mitt ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Solna den 1 juni 2020
( UNA (Q&{ %
"

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Brf Ormen Storre nr 17, org. nr 702001-6114, 2019

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa min professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuse-
rar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden
som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och vertradel-
ser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar ige-
nom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag grans-
kat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Budget
BUDGET Budget 2020 Utfall 2019 Budget 2019
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 992 000 997 730 992 000
Arsavgifter - lokaler 162 000 162 230 162 000
Hyror lokaler 393 000 393 585 388 000
Kabel-TV intakter 1000 1080 1000
Bredbandsintakter 69 000 70312 69 000
Vatten-/varmeintakter 7 000 7 050 7 000
Oresutjdmning 0 5 0
Aterbaring forsakringsbolag 0 9712 0
1624 000 1641705 1619 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad -34 000 -28 794 0
Fastighetsskotsel bestallning -8 000 -4 098 -7 000
Fastighetsskotsel gard entreprenad -3000 -570 -4.000
Fastighetsskotsel gard bestallning -1 000 -1710 -1 000
Snéroéjning/sandning -15 000 -3750 -15 000
Stadning entreprenad -59 000 -55 473 -56 000
Stadning enligt bestallning -4 000 -1 760 -6 000
Mattvatt/Hyrmattor -9 000 -9 186 -9 000
Hissbesiktning 0 -1 835 -3000
Myndighetstillsyn 0 -11 875 0
Gemensamma utrymmen -1 000 -240 -1 000
Gard -4 000 -3 957 -5 000
Serviceavtal -7 000 -6 499 -7 000
Forbrukningsmateriel -4.000 -4 681 -3000
Stérningsjour och larm -6 000 0 -6 000
Brandskydd -20 000 -89 375 0
-175 000 -223 803 -123 000
Reparationer
Fastighet forbattringar -250 000 0 -280 000
Sophantering/atervinning 0 -420 0
Entré/trapphus 0 -53 0
Las 0 -2 660 0
WS 0 -161 903 0
Ventilation 0 -30 958 0
Elinstallationer 0 -995 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 0 -7 693 0
Hiss 0 -32 297 0
Tak 0 -8713 0
Fasad 0 -6 883 0
Skador/klotter/skadegérelse 0 -4 883 0
-250 000 -257 458 -280 000
Periodiskt underhall
Byggnad -1 593750 0 0
Tak 0 -224 538 0
-1 593 750 -224 538 0
Taxebundna kostnader
El -79 000 -70772 -56 000
Vérme -293 000 -290 685 -285 000
Vatten -55 000 -51 078 -49 000
Sophamtning/renhalining -38 000 -36 671 -36 000
Grovsopor -25 000 0 -1 000
-490 000 -449 206 -427 000
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Ovriga driftskostnader

Brf Ormen Stérre nr 17

702001-6114

Forsakring -26 000 -25 051 -26 000
Bredband -38 000 -92 385 -38 000
-64 000 -117 436 -64 000
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -95 123 -95 094 -89 000
-95 123 -95 094 -89 000
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Kreditupplysning -1 000 0 0
Tele- och datakommunikation -2 000 0 -2 000
Juridiska atgarder -20 000 0 -25 000
Inkassering avgift/hyra 0 -1 700 0
Revisionsarvode extern revisor -15 000 -14 250 -15 000
Foreningskostnader -3 000 -3756 -5 000
Styrelseomkostnader -4 000 -1 780 -1 000
Fritids- och trivselkostnader -1 000 -601 -1 000
Forvaltningsarvode -100 000 -97 764 -96 000
Administration -3 000 -2 185 -4 000
Korttidsinventarier 0 -7 665 0
Konsultarvode 0 -9 901 -30 000
Tidningar facklitteratur -1 000 -451 0
Bostadsratterna Sverige Ek For -6 000 -5 410 -6 000
-156 000 -145 463 -185 000
Personalkostnader
Styrelsearvode -75 000 -75 000 -75 000
Arbetsgivaravgifter -21 000 -21 019 -20 000
-96 000 -96 019 -95 000
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -157 000 -156 574 -157 000
Forbéattringar -116 000 -115 967 -99 000
-273 000 -272 541 -256 000
SA RORELSENS KOSTNADER -3 192873 -1 881 558 -1519 000
RORELSERESULTAT -1 568 873 -239 853 100 000
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 25 0
Skatteranta ej skattepliktig 0 -1 0
Lanerantor 67 200 -42 176 -56 000
67 200 -42 152 -56 000
RESULTAT -1501673 -282 005 44 000
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Hur man laser en arsredovisning

Arsredovisningen ar den redovisning styrelsen lamnar dver ett avslutat rakenskapsar och
som behandlas vid foreningsstamman. Arsredovisningen ska innehalla forvaltningsberat-

telse, resultatrakning, balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdkningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
foreningsstamman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrakningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i foreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgangar bestar av an-
laggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgangar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar).
Foreningens skulder bestar av langfristiga skulder (t
ex fastighetslan) och kortfristiga skulder (t ex for-
skottshyror och leverantorsskulder).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fon-
der samt disponibla vinstmedel eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgangar i foren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR &r den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER &r kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, staddning, sophdmtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL r en fond som
foreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till arligen. Syftet ar att sakerstélla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar foreningens betalningsformaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgadngar som
l6pande forbrukas, séljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgdngarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET éar foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgangarna (benamns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sakerhet for erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dar revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, forvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande atgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se dven "Avskrivningar”).

SPARA DIN ARSREDOVISNING,
DET AR EN VARDEHANDLING!
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