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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Havsornen i Taby, 769602-2438, med séate i Taby, far harmed avge arsredovisning for
2019.
Verksamheten

Allmént om verksamheten
Féreningens &ndamal

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden. Medlems ratt i
féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 1997-05-29. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2010-11-03 och nuvarande stadgar registrerades 2010-08-31 hos Bolagsverket.

Féreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
8kta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie ledamoéter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Irene Kallin Ordférande 2020
Ingvar Ekman Ledamot 2020
Paul Roman Ledamot 2020
Erik Wiklund Ledamot 2020
Styrelsesuppleanter

Andreas Rundiof Suppleant 2020
Magnus Norén Suppleant 2020
Ordinarie revisorer

Mikael Siverwall Certe Revision Auktoriserad revisor 2020
Valberedning

Joakim Bjoérkman 2020
Christina Naeslund 2020

Firmateckning
Féreningens firma tecknas foérutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
Féreningen &ger fastigheten Berguven 3 i Taby kommun med darpa uppférd byggnad med 30
l&genheter och 1 lokal. Byggnaden &r uppfsrd 1953, Fastighetens adresser ar Ornstigen 1 & 3.

Féreningen upplater 25 lagenheter med bostadsratt och 5 lagenheter, 1 lokal, 1 férrad samt 5
parkeringsplatser med hyresratt.

Lagenhetsférdelning

2 rok 3 rok 4 rok

2 24 4

Total tomtarea: 3 534 kvm
Total bostadsarea: 2 156 kvm
- varav bostadsrattsarea: 1 803 kvm
- varav hyresréttsarea: 352 kvm
Total lokalarea: 141kvm
Lokalfdrteckning

Hyresgast Yta
Therese Angarth 130 kvm
Sten Ullholm 11 kvm
Fastighetsinformation

Fastighetens energideklaration &r utférd 2019-01-08.
Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Trygg Hansa.
| férsakringen ingar ansvarsforsakring fér styrelsen dock €] kollektivt bostadsrattstillagg for

medlemmarna.

Férvaltning och vasentliga avtal

Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt
tecknat avtal,

Vasentliga avtal

Telenor Bredband
Hema Stad och Miljo Stadning
E.ON Elavtal avseende volym
Eko-Milj6é & Mark i Stockholm Vinterrenhalining
Nomor Skadedjursbekémpning
CWS-boco Sweden Serviceavtal mattor
1
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Féreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer fér 27 459 kr och planerat underhall fér
59 371 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2019-10-02 av Bredablick Fastighetspartner.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 493 000 kr 2019 fér kommande ars underhall,
detta motsvarar 215 kr per kvm.

Tidigare utfért underhall Ar
Installation luftvarmepump lokal 2019
Tatning tak 2019
Borttagning gammalt buskage samt omplantering utanfér lokal 2019
Energideklaration 2019
Relining av vertikala rér som loper i fastigheternas kallarplan

och som inte renoverades i samband med stambytet ar 2012 2018
Fardigstallande av utebelysning 2018
Ny el i bada trapphusen med LED-belysning 2017
Sékerhetsdérr till alla lagenheter samt postboxar i de bada trapphusen 2017
Nymalade trapphus i bada fastigheterna 2017
Brandsakerhet och branddérrar i kéllaren samt brandlarm i tvattstugan 2017
Renovering av fasaderna i de bada husen 2016
Installation av rékgasluckor i bada fastigheterna 2014
Anordning av gemensam uteplats for samkvam

och andra aktiviteter i en syrenbersa 2013
Stambyten av de 30 bostadslagenheterna 2012
Byte av fonster till 3-glas i de 30 lagenheterna 2012
Byte av uppvarmningssystem fran oljeledning till bergvéarme 2012

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Allmént

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 28 maj 2019. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord
Styrelsens verksamhetsberattelse

Under de senaste aren har féreningen genomfért bade stora och mindre stora atgarder i syfte att
forbattra fastigheternas skick. Féreningen bestar nu av tva charmiga 50-tals hus med &ver 60 ar pa
nacken men som man nu skulle kunna beteckna nastan som nytt.

Varje bostadsrattsférening har skyldighet att anta en plan fér underhall och styrelsen har skyldighet att
tillse att fastigheten &r i ett gott skick. Som framgar av redogérelsen pa sidan tre kan varje mediem ta
del av de atgarder i form av underhall som genomfort de senaste aren. Féreningen har under aret tagit
fram en ny underhallsplan fér de kommande 50 aren. Tanken ér att félja och uppdatera denna plan
kontinuerligt for att ha ett bra planeringsunderlag infér aterkommande ars budgetarbeten.

Under slutet av 2019 har tva hyresratter sagts upp. Planering har pagatt under 2019 fér att upplata
dessa som bostadsréatt. Féreningen har anlitat tva oberoende maklare for att vardera lagenheterna,
med syfte att salja till marknadsmaéssigt pris. Vinst fran férsaljning planeras nyttjas till att betala av pa
féreningens lan under 2020.

Flera avtal har under aret férhandlats om till férmanligare villkor, bland annat elavtal, banklan och
forsakring. Vi hoppas att detta ska synas i form av minskade utgifter i kommande &rs redovisning.
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Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) genomférdes under slutet av 2019. Denna visade pa ett antal
brister som behd&ver atgérdas, vilket sker under forsta halvaret 2020. Malsattningen &r att ha en
godkand OVK innan sommaren 2020. Aven radonmatnlng paborjades under 2019 och beraknas péaga
fram till varen 2020. | ett antal lagenheter har sa kallade puckar placerats ut, vilka efter matning
samlas in och analyseras.

Foreningens lokal (nuvarande frisdrsalongen) har renoverats pa bekostnad av hyresgésten sjalv och
en luftvarmepump har installerats for att férbattra inomhusklimatet. Utéver detta har en rad mindre
underhélisatgarder genomférts, som till exempel tatning tak, atgérdat trasiga stuprér, borttagning
vildvuxet buskage utanfér Ornstigen 1 och omplantering till mer underhallsfria rabatter.

Varje ar anordnar styrelsen tva Brukardagar, en pa hésten och en pa véren. Dessa tva dagar gar ut pa
att gemensamt varna om var fastighet bade utomhus och inomhus men &ven fér att lara kanna
grannar och ett tillfalle fér information och eventuella fragor. Lov krattas, buskar klipps, gangar sopas
och gammalt bréte slangs. Dagen avslutas med en trevlig stund fér lunch och grannsamvaro. Det har
med aren blivit en trevlig forening med manga nya och gamla medlemmar.

Medlemsinformation

Overlételser
Under 2019 har 1 6verlatelse av bostadsratter skett (fg ar skedde 8 dverlatelser).

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 35 mediemmar.
0 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
1 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 34 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan éverstiga antalet bostadsratter ar att mer an en medlem

kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Féreningen féréndrade arsavgifterna senast den 1 januari 2019 da avgifterna héjdes med 2 %.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016
Rérelsens intakter 1742 1731 1698 1708
Resultat efter finansiella poster -68 -3 500 -2 339 -432
Férandring av underhallsfond 434 -250 -164 97
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar -64 -2 813 -2 094 -66
Soliditet % 50 50 54 54
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 598 586 586 586
Driftskostnad, kr / kvm 328 290 347 230
Ranta, kr/kvm 141 149 165 188
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 215 125 9 40
Lan, kr/ kvm 9115 8 796 8 382 8 382
Shittranta (%) 1,55 1,69 1,97 2,24

Arsavgiftsniva fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, ranta i kr/kvm,
avsattning till underhallsfond i kri/kvm samt lan kr/kvm har bostads- och lokalarean som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning. 1/(/)
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Foérandringar i eget kapital
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Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhélls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets boérjan 32035663 346 259 -7 338 417 -3 500 406
Disposition enligt féreningsstamma -346 259 -3 154 147 3 500 406
Avséttning till underhallsfond 121 569 -121 569
Arets resultat -67 667
Vid arets slut 32035663 121569 -10614133 -67 667
Resultatdisposition
Till foreningsstammans férfogande finns foljande medel (kr)
Balanserat resultat -10 492 564
Arets resultat fére fondférandring -67 667
Arets avséttning till underhallsfond enligt stadgar -121 569
Summa 6ver/underskott -10 681 800
Styrelsen féreslar féljande disposition till féreningsstamman:
Extra avsattning till underhallsfond (utéver stadgeenlig avsattning) -371 431
Arets ianspraktagande av underhalisfond 2019 59 371
Att balansera i ny rikning -10 993 860
Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer. A_
=\
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror 2 1 667 904 1642 844
Ovriga rérelseintakter 3 73754 88 384
Summa rérelseintikter 1741658 1731228
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,56 -840 046 -4 232 056
Ovriga externa kostnader 7 -146 331 -147 325
Personalkostnader 8 -61 449 -59 787
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstiligangar 9 -437 372 -437 373
Summa rérelsekostnader -1 485 198 -4 876 541
Rorelseresultat 256 460 -3 145 313
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 8 159
Rantekostnader och liknande resultatposter -324 135 -355 252
Summa finansiella poster -324 127 -355 093
Resultat efter finansiella poster -67 667 -3 500 406
Arets resultat -67 667 -3 500 406
Ew
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 41867678 42305050

Summa materiella anlaggningstiligangar 41 867 678 42 305 050

Summa anléggningstillgangar 41 867 678 42 305 050

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 4290 4294

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 49 333 56 331

Summa kortfristiga fordringar 53 623 60 625

Kassa och bank 12 1033 388 734 868

Summa omsittningstillgangar 1087 011 795 493

SUMMA TILLGANGAR 42 954 689 43 100 543
v
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 32 035663 32 035663

Underhallsfond 121 569 346 259

Summa bundet eget kapital 32 157 232 32 381 922

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -10 614 133 -7 338 417

Arets resultat -67 667 -3 500 406

Summa fritt eget kapital -10 681 800 -10 838 823

Summa eget kapital 21475432 21 543 099

Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 17 500 000 20 937 500

Summa langfristiga skulder 17 500 000 20 937 500

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 3437 500 50 000

Leverantérsskulder 278 311 285 866

Skatteskulder 1374 13 307

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 262 072 270 771

Summa kortfristiga skulder 3979 257 619 944

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 954 689 43 100 543

/4
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Kassaflédesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den Ié6pande verksamheten
Rérelseresultat 256 460 -3 145 313
Avskrivningar 437 372 437 373

693 832 -2 707 940

Erhallen ranta 8 159
Erlagd ranta -324 135 -355 252
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 369 705 -3 063 033
fore fordndringar i rorelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) 7 002 121 191
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) -28 187 -605 047
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 348 520 -3 546 889
Investeringverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 1 000 000
Amortering av laneskulder -50 000 -12 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -50 000 987 500
Arets kassafléde 298 520 -2 559 389
Likvida medel vid arets borjan 734 868 3 294 257
Likvida medel vid arets slut 1033 388 734 868

(1) Foreningens rorelsefordringar utgérs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgérs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/lunderhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser I6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgérder sker genom 6verféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhéliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

Féljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 100 ar
Fastighetsforbattringar 50 ar

Not 2 Arsavgifter och hyror
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter bostader ) 1077 336 1056 156

Hyror bostéder 383 208 383 208

Hyror lokaler 173 760 169 896

Hyror p-platser/garage 30 000 29 984

Ovriga objekt 3600 3600

Summa 1 667 904 1642 844 M
w
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Bredband 61 560 61 560
Debiterade tillval 8 700 8 700
Overlételseavgifter 1138 10 188
Ovriga intakter 2 356 7 936
Summa 73 754 88 384
Not 4 Reparationer

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Bostader 2053 -
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen - 3150
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen - 2111
Varme, installationer 9171 -
Ventilation, installationer 5 885 -
El, installationer 2000 -
Huskropp 1125 27 691
Vattenskador 7 225 -
Summa 27 459 32 952
Not 5 Planerat underhall

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen - 25000
Armaturer, gemensamma utrymmen - 199 336
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen - 243 941
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 279 044
VA & sanitet, installationer 36720 2759 943
Varme, installationer 22 650 -
Summa 59 371 3 507 264
Not 6 Driftskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 52 540 55 940
Teknisk forvaltning - 51524
Utemiljon 49 244 12 500
Stédning 16 543 -
Besiktningskostnader 40 924 -
Snérdjning 27 638 21147
Serviceavtal 11 460 10 520
Férbrukningsmaterial 6 068 2 860
El 324 231 314 987
Vatten och aviopp 39 809 35 361
Avfallshantering 52 849 54 105
Férsakringar 36 124 37 944
Hyresséattningsavgift 833 -
Bredband 94 952 94 952
Summa 753 216 691 840 /\
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Not 7 Ovriga kostnader
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Tele och post - 2033 2243
Férvaltningskostnader 73 797 86 585
Revision 18 546 18 546
Jurist- och advokatkostnader 2 465 3125
Bankkostnader 2 847 3105
Stampelskatt - 20 375
IT-tjanster 551 -
Ovriga externa tjanster 40 250 7 664
Serviceavgifter till branschorganisationer 5142 5082
Ovriga externa kostnader 700 600
Summa 146 331 147 325

Not 8 Personalkostnader

Foéreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, ersiéttningar och sociala avgifter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 48 199 45 500
Utbildning 1369 -
Summa 49 568 45 500
Sociala avgifter 11 881 14 287
Summa 61 449 59 787
Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Byggnader 437 372 437 373
Summa 437 372 437 373

Fv/
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Not 10 Byggnader och mark

- ) 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 33796 716 33796 716
-Mark 11 750 068 11 750 068
-Markanléggningar 123 552 123 552
45670 336 45670 336
Arets anskaffningar - - o
Utgéaende anskaffningsviérden 45 670 336 45 670 336
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -3 241734 -2 804 361
-Markanléggningar -123 552 -123 552
-3 365 286 -2 927 913
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -437 372 -437 373
-437 372 -437 373
Utgaende avskrivningar -3 802 658 -3 365 286
Redovisat véirde 41 867 678 42 305 050
Varav
Byggnader 30117610 30 554 982
Mark 11 750 068 11 750 068
Taxeringsvarden
Bostader 39 400 000 30 600 000
Lokaler 1123000 1583 000
Totalt taxeringsvarde 40 523 000 32183 000
Varav byggnader 21 411 000 18 380 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda kostnader 49333 56 331
Summa 49 333 56 331
Not 12 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 838 380 538 536
Transaktionskonto SEB 194 551 195 875
Placeringskonto SEB 456 456
Summa 1033 388 734 868 A
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Not 13 Forfall fastighetslan

2019-12-31 2018-12-31
Férfaller inom ett ar fran balansdagen 3437 500 50 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 17 500 000 200 000
Férfaller senare &n fem ar fran balansdagen - 20 737 500
Summa 20 937 500 20 987 500
Not 14 Fastighetslan

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetslan 20 937 500 20 987 500
Summa 20 937 500 20 987 500
Laneinstitut Rinta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SEB 0,91 % 2024-06-28 6 000 000 - 6000000
SEB 0,96 % 2024-09-28 6 000 000 - 6000000
SEB 0,90 % 2022-09-28 5 500 000 - 5500000
SEB 0,97 % 2020-10-28 1250 000 - 1250000
SEB 0,97 % 2020-10-28 1250 000 - 1250000
SEB 0,97 % 2020-10-28 987 500 50 000 937 500
Summa 20 987 500 50 000 20937 500

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen

forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna Iéner och arvoden samt sociala avgifter 61 110 58 876
Upplupna rantekostnader 1250 3871
Férutbetalda intakter 129 920 133 269
Upplupna revisionsarvoden 18 750 18 750
Upplupna driftskostnader 51 042 56 005
Summa 262 072 270771
Not 16 Handelser efter rikenskapsar
Féreningen har upplatit tva lagenheter till bostadsratter i januari 2020.
Not 17 Stéllda sékerheter
Stéllda sékerheter

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 21 000 000 21 000 000
Summa stéllda sdkerheter 21 000 000 21 000 000
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CERTE REVISION
Revisionsberitteise

Till foreningsstimman i Brf Havsornen i Taby
Org.nr 769602-2438

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Havs6rnen i Téby for rikenskapséret 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen 4r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag r oberoende i
forhéllande 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 tillrackliga och ﬁndamélsenligarsom grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar @ven for den interna kontroll som den bedémer 4r nédvéndig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ér ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en vasentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas piverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna fGr visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsétgirder bland annat utifrn dessa risker och

inhdmtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter &r hégre 4n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av fSreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som &r lmpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar. -

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhé&mtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fésta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar 4r otillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om érsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och hindelserna 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 méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Havsdmen i Taby for rakenskapséret 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag r oberoende 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 inhdmtat ar tillréckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens 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 stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och fdrvaltningen av féreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation &r utformad sé att bokfSringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- p4 négot annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska fSreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med lagen om
ekonomiska f6reningar.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fréimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras p4 min professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé s&dana atgirder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Stockholm den 5 maj 2020
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Ordlista

Anlaggningstiligang
Tillgang som foreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokfoéringsmassig vardeminskning av tillgang genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten foér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstalining éver féreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. Balansrakningen ar uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgangar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsférening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
féreningens hus medan det inre underhallet ar respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i foreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foéreningsstamman ar foreningens hogsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammanséattning, disposition av resultat
samt vasentliga forandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregaende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader ar
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fére rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. férsakring som vanligen betalas i férskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flddet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bor vara tillrackligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tilirackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantdrsskulder och amorteringar som vantas ske inom det narmsta aret. Har redovisas aven de
fastighetslan sonm forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan fornyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de forsta innehavarna av ldgenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstallning dver féreningens intékter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Valjs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstimman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i foreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogérs de regler som galler for féreningens verksamhet. Stagarna ar giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stéllda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas aven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avséattning till féreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet boér framgéa av foreningens underhallsplan.

Underhalisplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av féreningens medlemmar for att tacka I6pande driftskostnader, ranta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrékningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrdkningen samt noter aterges i forvaltningsberattelsen for att ge en
Oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stéllning och utveckling.
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