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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Ovre Runby, 716417-5072, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2020.

Verksamheten

Fastighet

Féreningen innehar med &gandertt fastigheterna Ovre Runby 1:106 och 1:107 Upplands Vasby
kommun. Pa fastigheterna har 1983 - 84 uppforts elva byggnader, i vilka man uppléater ldgenheter och
tva byggnader med kvarterslokaler.

Fastigheternas areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 39 659 m2. Taxeringsvardet ar 234 109 tkr,
varav byggnadsvardet ar 169 200 tkr och markvardet 64 909 tkr.

Marknadsvérdet ar 2020 pa BRF Ovre Runby uppskattas till 527 milj. kr baserat pa medelpriset pa
férsalda lagenheter ar 2019.

Samtliga bostadslagenheter ar upplatna med bostadsratt. Fastigheterna ar fullvardesférsékrade i
Folksam samt det &ven ingar bostadsrattstillagg.

Bostadsrattsféreningen ar ett privat bostadsforetag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s.k.
akta bostadsrattsférening.

Foreningens innehav fordelar sig enligt féljande:

Kategori Antal Objekt ' Total Yta
Bostader 211 18411
Lokaler 58 446
Garage 193
Carport 22
P-platser 4

488 18 857
Forvaltning

Administrativ férvaltning har enligt avtal skétts av HSB Norra Stor-Stockholm. Férvaltare har Daniel
Hjern varit och ekonomisk forvaltare har Ann-Charlotte Séderlind varit. Under hésten 2020 férlangdes
det administrativa avtalet med HSB Norra Stor Stockholm.

Avtalet om teknisk forvaltning, fastighets- och tradgardsskotsel med Miljo & Tradgardsservice AB har
fortsatt och fastighetsskotare har varit Peter Strage. Avtalet galler t.o.m. 2021-12-31 och nytt avtal
skall upphandlas under 2021.

Foreningen har ca 30 avtal.
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Organisation

Styrelse
Ordinarie Styrelseledamoter

Lotta Lind
Carolina Forsell

Anders Hildeland
Lena Dufva

Hakan Jansson Tidner
Ake Lindstrom

Tommy Sundvall
Auring Azizi

Thomas Schagerstrom
Johnny Forsell

Avgaende styrelseledamoter 2021

Lena Dufva

Anders Hildeland

Ake Lindstrom

Tommy Sundvall
Hakan Jansson Tidner

Firmatecknare

Ordférande

Vice ordférande, lokaler/uthyrning, t o m
2020-06-11

Sekreterare

Ekonomi, studier, vice ordf from 2020-06-11
Fastighetsansvarig, varme

Garage, p-platser, tags/nycklar, porttelefon,
ventilation

Sakerhet/Brandskydd, Miljo

Webbansvarig, hemsida, avtalsfragor

IT, porttelefoner, avtalsfragor, fr o m 2020-06-11
HSB-ledamot

Firmatecknare har, forutom styrelsen i sin helhet, varit Lotta Lind, Lena Dufva, Ake Lindstrém,
Thomas Schagerstréom och Johnny Forsell, tva i férening.

Revisorer

Revisorer har varit Bertil Lindback med Birgitta Steneryd som suppleant, valda av féreningen samt en
revisor anstalld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning

Valberedning har varit Katarina Lundblad-Karlsson och Ake Nilsson med Katarina Lundblad-Karlsson

som sammankallande.

Medlemmar

Fdéreningen hade vid arets slut 293 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en.

HSB Norra Stor-Stockholm fullmaktige

Bostadsrattsféreningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till

fullmaktige.

Representation HSB Norra Stor-Stockholm

fullméktige

Lotta Lind

Thomas Schagerstrom
Lena Dufva

Auring Azizi

Ordinarie
Ordinarie
Ordinarie
Suppleant

3
4 X
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Ekonomi

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséattning, tkr 15 981 15543 15 604 15 467 15916
Arets resultat, tkr 1451 978 3766 1763 -732
Fond for yttre underhall, tkr 2258 2 800 2 597 3356 2 345
Belaning, kr/kvm totalyta 4 330 4 387 4 552 4611 4 669
Rantekanslighet* 5,5 6 54 55 54
Soliditet, % 32 31 29 28 26
Arsavgifter bostader, kr/kvm 809 782 782 782 782
Utrymme for underhall och 299 288 335 361 336
aterinvesteringar, kr/kvm
totalyta**

*Réantekanslighet = Anger med hur manga procent intdkterna maste héjas (pa sikt) om lanerantorna
hojs med 1%.

**Utrymme underhalls- och aterinvesteringar = Berékningen visar hur mycket som aterstar av

intédkterna nar I6pande drift, skatt och rantor ar betalda, till att tdcka kostnader for kommande
investeringar oh underhall. Bér vara 100-250 kr/kvm/ar.

Forandring av eget

kapital
Fond fér Balanserat
Insatser  yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 7 081 000 2799 989 27 387 164 977 594
Vinstdisp. enl. stammobeslut -541 688 1519 282 -977 594
Arets resultat 1451475
7081000 2 258 301 28 906 446 1451 475

Styrelsens kommentar

Foreningens ekonomi ar fortsatt god och stabil. Rantekostnaderna och energikostnaderna ligger pa
ungefar samma niva som det senaste aret.

Foreningens fastighetslan uppgar till 81 649 525 kr efter amortering med 1 077 912 kr och rantan ar
649 000 kr. Amorteringsplanen har foljts.

Mervardesskatt
Foreningen ar f n inte registrerad for mervardeskatt, men kommer att momsregistrera sig pa grund av
extern parkeringsverksamhet.

Handelser under aret

Foéreningsstimma /é{

Ordinarie féreningsstamma skulle hallas den 26 april 2020. Men pa grund av pandemin, Covid-19, J
och myndigheternas avradan fran att halla fysiska moten delades arsstamman upp i tva delar. Den .QO
forsta delen var genom postréstning som alla medlemmar erbjods. Den andra delen genomférdes den
11 juni 2020 i Skogsglantan. Samtliga postroster lamnades in i utsatt tid till den 7 juni. Totalt deltog 55
rostberattigade i arsstamman varav 40 var postréster och 15 var narvarande i lokalen den 11 juni.
Métesordforande pa den fysiska stamman 11 juni var Bo Holmlund.
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Till arsstamman hade sju motioner [amnats in. Dessa skots pa framtiden eftersom diskussioner inte
var mdéjliga i samband med postréstning. Styrelsen har for avsikt att ta upp motionerna snarast
mojligt, men inte heller under hosten var det genomforbart med fysiskt mote.

Ur demokratisk synpunkt ar alltid det fysiska motet att foredra. Mojligheten att ha arsstamman via
postrostning fanns tack vare en tillfallig lagandring som tillkommit fér att kunna fatta lagstadgade
beslut, trots pandemin. En arsberattelse ska faststéllas inom sex manader efter bokféringsarets
bérjan, i vart fall senast 30 juni. Enligt uppgift kommer mdjligheten att ha postréstning finnas aven
under 2021.

Styrelsen konstituerade sig efter stamman den 11 juni. Vilka ansvarsomradena ar framgar pa den
kontaktinformation som finns uppsatt i varje port och som uppdateras vid behov.

Styrelsemoten

Styrelsen har under verksamhetsaret 2020 hallit 11 protokollférda ordinarie sammantraden. Darutdver
ett protokollfort bokslutsméte och ett budgetmote samt det konstituerande métet i anslutning till
stamman. Delar av styrelsen, eller enskilda styrelseledaméter har, pa uppdrag, under aret haft méten
med entreprendrer, konsulter och andra affarskontakter.

Utbildning och konferens
Pa grund av pandemin har inga fysiska utbildningar genomférts av HSB Norra Stor-Stockholm.
Daremot har digitala utbildningar erbjudits till fértroendevalda.

Overlatelser

Av foreningens 211 bostadsrattslagenheter har 17 dverlatits varav 16 genom forsaljning under aret.
Medelpriset vid 6verlatelserna har varit 28 600 kr/m? lagenhetsyta, en minskning med 1 628 kr/m2
jamfort med foéregaende ar. Medelpriset foljer i stort bostadsmarknadens efterfragan och tillgang.

Diagram 1
Medelpriser per kvm lagenhetsyta for salda lagenheter aren 2016 - 2020
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Ombyggnad och underhall

Planeringen fran bérjan var att under aret genomfora ett antal atgarder. Men pa grund av pandemin
maste flera &tgarder senarelaggas. Detta berodde pa flera saker: entreprenérer och
samarbetspartners hade svart att fa tag i reservdelar samtidigt med personalbrist pa grund av
sjukdom eller att man avradde personal fran fysiska méten. Aven boende undanbad sig att sléppa in
entreprendrer. | bérjan av hésten 2020 var laget nagot lattare sa vissa atgarder kunde genomféras
sasom stamspolning och montering av temperaturgivare.

Energioptimering

Arbetet med att optimera véar energiforsorjning har fortsatt under 2020 men pa grund av pandemin
gatt langsammare an énskvart. All planering kvarstar dock sa vartefter det blir méjligt kommer det
genomforas.

Under hésten monterades temperaturgivare i alla lagenheter. Det innebar att man digitalt kan 14sa av
innetemperaturen i varje lagenhet och pa sa séatt se om varmesystemet fungerar som det ska. Man
kan dock inte styra varmen via méatarna utan enbart |dsa av temperaturen. Det har gett oss majlighet
att se var varmen inte fungerar optimalt men atgarder i védrme- och ventilationssystem maste ske
innan det ar till beldtenhet. Vi har problem med ett antal varmevéxlare. Flera av dem har helt enkelt
spruckit och ger inte den effekt man dnskar. Detta har atgardats men tyvarr har det visat sig att det
inte &r fullgott. Eftersom varmesystemet installerades 2013 och &r relativt nytt pagar diskussion om
varfor detta uppstéatt och vem som bar ansvaret. Féreningen anser ansvarsfragan ar otroligt viktig och
diskussioner pagar med Schneider och Voltair. Under tiden maste atgarder ske sa systemet fungerar
som det ska.

Byte av hissar

Bytet av hissar har fortsatt och i ingangen av 2020 kvarstod atta hissar att byta. P4 grund av
leveransproblem (KONE bestéller en del material fran Italien) sa hann man inte géra byten i bérjan pa
aret. Tva hissar har bytts i december 2020 och under 2021 kommer fyra bytas och de sista tva i
borjan pa 2022.

Stamspolning

Stamspolning har skett av vara ledningar och samtidigt filmades nagra av dem fér att f& information
om status pa ledningarna. Inom ett antal ar kommer stamrenovering att vara nodvandigt och ju mer vi
kan ta hand om vara ledningar fram till dess desto stérre chans att vi kan skjuta stamrenoveringen
framat. Féreningen har problem med att det ofta &r stopp i lagenheter och (dyr) akut tryckspolning
maste ske. Resultatet av stamspolningen/-filmningen visade att det inte &r problem med ledningarna i
sig utan att det &r frammande foremal som spolas ner. Fett ar det storsta problemet men &ven lésa
saker som vatservetter, har, bomulls-tops och mycket annat gor att det blir stopp. Ny stamspolning
kommer ske lite oftare, ca vart tredje ar och aven da ska filmning ske. Det &r onédiga kostnader med
akuta utryckningar for att tryckspola bort uppkomna stopp, i vissa fall far kostnaden betalas av
lagenhetsinnehavaren. Vi kan alla hjalpas at att halla kostnaderna nere genom att ténka pa vad vi
spolar ner.

Lekplatser

Bada lekplatserna som kvarstod att renovera blev klara under 2020. Det innebar att vi har tre fina
lekplatser att erbjuda barnen. En sarg att sitta pa saknas fortfarande till den lilla lekplatsen utanfér Lv
90 och den kommer monteras under 2021.

Tryggare belysning
| bérjan pa aret byttes alla ljuskallor i lyktstolparna Iangs med de inre gangvagarna. Detta for att ge ett
klarare sken samtidigt som de ar energisnalare.

Skogsgldntan
Har fatt lite nya mébler och frasch vaggfarg i gemensamhetslokalen samt i entrén. Dessutom har nya
panikhandtag for nédutgang monterats. Man ska inte behdva en nyckel for att ppna. %LL

Arlig besiktning och utbildning _Qo
o Arlig omradesbesiktning har genomférts tillsammans med var HSB-forvaltare. Resultatet av '
besiktningarna har kontrollerats mot underhallsplanen, och atgarder planeras darefter.
e Sedvanliga besiktningar har genomforts avseende tak, hissar och garageportar. &k

”
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e Brandsyn har genomforts enligt avtal med Malardalens Brandservice.

o Kontroll av utrustningen for hjért- och lungraddning (HLR) i Traffen och Skogsglantan har
genomforts.

e Den arligen aterkommande utbildningen i DHLR, som alla boende erbjuds, har mast skjutas
framat da fysisk kontakt ska undvikas under pandemin. Férhoppningsvis kan vi ateruppta
utbildningen hdsten 2021.

Medlemsinformation

o OR-bladet har utgivits fyra ganger under 4ret.

e En folder har tagits fram Vdlkommen som fastighetsédgare for att informera framfor allt nya
bostadsrattsinnehavare i samband med inflyttning. Dar beskrivs saval féreningen som vad
man bor tdnka pa som bostadsrattsinnehavare. Foldern delades ut till samtliga lagenheter i
samband med OR-blad nr 4 - 2020. | samband med att nya bostadsrattsinnehavare flyttar in i
féreningen erbjuds rundvandring och muntlig information om féreningen. Féreningens stadgar
styr ansvarsfragorna mellan bostadsrattsinnehavare och bostadsrattsforening
Arets HOSTMOTE fick tyvarr stéllas in med anledning av pandemin.

Hemsidan har en egen doman: brfovrerunby.se

Utdelning av information sker vid behov i respektive lagenhetsbreviada

Pa anslagstavlorna i vara entréer informeras via Kort och gott efter varje styrelseméte lite kort

om vad styrelsen beslutat om. Anslagstavlorna anvands ocksa flitigt for I6pande information.

e Synpunkter och fragor tar féreningen emot pa hemsidan eller via féreningens mailadress:
info@brfovrerunby.se mailto:info@brfovrerunby.se eller genom brev till breviadan pa

Lévstavagen 104.

e Felanmalan kan ske fran hemsidan eller genom att maila felanmalan@brfovrerunby.se

Fritidsverksamhet

Det ar roligt med en férening med sa manga aktiva medlemmar. Det ger ett mervarde och stor
gemenskap. Under de tva staddagarna, pa host och var, brukar uppslutningen vara valdigt stor - det
ar en tillgang och hjalper till att halla gemensamma kostnader nere. Tyvarr var aret 2020 valdigt
annorlunda i och med att vérlden, inte bara Sverige, drabbats av en svar pandemi. Manga planerade
aktiviteter fick sattas pa paus. Stdddagarna under var och host kunde gladjande nog genomfdras och
uppslutningen var som vanligt stor och det gick fint att vara utomhus och halla avstand. Kaffepaus
utomhus gick bra men den traditionsenliga artsoppan fick vi avsta.

Fritidskommittén hann ordna en pubkvall i borjan pa aret men sedan fick varens olika arrangemang
stéllas in. Gladjande nog kunde man, da pandemin sag ut att minska nagot, ordna tva uppskattade
aktiviteter under hésten: 12/9 Tipsrunda med pub och 17/10 Oktoberfest. Bada gick att genomféra i
och med att det var utomhus och att alla héll rekommenderat avstand. Eldkorgar och talt forhojde
stdmningen.

Férutom detta har ocksa féljande pagatt:

e Odlingsgruppen ser till att den stora fina rabatten vid carporten vid omradets entré ar ett
fantastiskt blickfang!
Snickeriet har fortsatt sin verksamhet i det uppfraschade snickeriet.
Den nyrenoverade bastun har flitigt anvants
Frivilliga - kompostgruppen - ser till att kompostering av tradgardsavfall skots om.
Promenadgruppen, som startade 2018 har fortsatt att g gemensamma promenader
mandagar kl 10

Fritidskommittén har under aret bestatt av:
Katarina Lundblad Karlsson

Erik Karlsson

Gunnel Larsson

Marianne Lundgren

Carolina Forsell




HSB Brf Ovre Runby
716417-5072

Styrelsens Mal
Styrelsen arbetar med allménna malséattningar for bostadsrattsféreningar. Vi arbetar dessutom med
féljande vision for foreningen:
e Hgja fastigheternas status och 6ka omradets, redan héga, attraktivitet.
Strava efter laga driftskostnader och en stabil ekonomi.
Fortsatta prioritera energibesparingar och miljobeframjande atgarder.
Forbattra kommunikationen mellan styrelsen och medlemmarna.
Oka trivsel och sammanhalining samt forstaelse for féreningen.
Stréva efter att nyinflyttade kommer in i gemenskapen.

® © o o o

Framtida utveckling

Budget for nasta rakenskapsar

Budget for nasta rikenskapsar 2021

Budgeten visar pa ett resultatutfall efter finansiella poster pa 2,7 mkr. Nyinvesteringarna beraknas
uppga till 17 mkr.

Med tanke pa kommande stora kostnader bade nu och langre fram i tid har styrelsen beslutat att hoja
arsavygifterna for bostader med +3,5%. Preliminart sker en liknande héjning per ar under de ndrmaste
aren. Tidigare under drygt tio ar skedde ingen avgiftshjning samtidigt som de arliga kostnaderna har
Okat och vi vill undvika en dramatisk héjning langre fram. Garagen har oférandrad avgift fér 2021 men
extraférraden far en arlig 6kning pa +2% och en mindre héjning har skett for att hyra Skogsgléntan,
Traffen och uthyrningsldgenheten samt bastu och snickeri.

En langsiktig prognos 20 ar framat i tiden har tagits fram och den tillsammans med underhallisplanen
ger styrelsen méjlighet att férsdka férutse kommande kostnader pa ett langre perspektiv an 2-3 ar
framat. Rantelaget forutspas vara lagt men ingen vet hur lange. Styrelsen arbetar vidare med att
forsoka sénka vara kostnader bland annat genom att se Gver energi- och driftskostnader samt att ga
igenom vara avtal vartefter de I6per ut.

Investeringar som planeras for 2021 ar:
e Fortsatt upprustning av hissar 4,2 mkr
e terrassklotsarna 6,5 mkr
e energioptimering 6,5 mkr (som pa sikt minskar vara kostnader). Exempel pa vad som
planeras &r IMD (individuell matning av el), solceller, laddboxar till bilar, fortsatt arbete med
varme och ventilation, energihubs som utjamnar el vid toppar av férbrukningen

Preliminéra kostnader som ligger inom det/de kommande aren &r
e Garagegolven uppskattningsvis 15 mkr
e Stamrenovering/-byte. Det kan dr&ja ett tiotal ar eller mer men da handlar det om éver 100
mkr. Styrelsen féljer status pa vara stammar for att inte bli Gverraskade men ingen kan idag
séga hur langt fram ett byte &r, ddremot att vi inte kommer kunna undvika ett byte.

Under 2021 ska tre lan omsaéttas varav hos Nordea tva lan om cirka 32 mkr och ett lan i Stadshypotek
om cirka 7 mkr. Under aret kommer ett nytt l1an att tas for att klara investeringar enligt ovan.

Vi har fér avsikt att 6ka amorteringarna fran 1 mkr/ar till ca 2 mkr/ar men under 2021 blir 8kningen pa
halvarsbasis i stéllet 1,5 mkr i samband med laneomsattningarna i juni.

Beréknade rantekostnader for 2021 ar 766 tkr.

Ett nytt spannande ar vantar

Att vara fértroendevald i en bostadsréattsforening som var &r spannande. Arbetet pagar standigt, man
kan inte s&ga att man ar klar utan nya projekt startas hela tiden. Vara fastigheter bérjar bli gamla och
kréver darfor underhall, en del ofdrutsedda och mycket kostsamma sadana. Féreningen har

balanserad ekonomi och en stabil budget for 2021 som tillsammans med underhalisplan och bra .
radgivare gor att styrelsen ser fram emot ett nytt verksamhetsar.

Vi hoppas att 2021 blir ett pa manga satt battre ar an 2020. Alla har vi pa olika sétt fatt forhalla oss till

den pandemi som forandrade mycket, inte minst i samhallet med regler om att halla avstand och
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manga samhallsfunktioner och foretag som fatt det svart att uppréatthalla sin verksamhet. Man kan ha
drabbats av Covid-19 personligen eller via anhdriga och vanner. Den digitala varlden har for manga
blivit ett satt att umgas med slakt och vanner och att delta pa olika méten, bade privata och
arbetsrelaterade. Styrelsen har sedan pandemin brét ut hallit sina styrelseméten i huvudsak digitala.
Att f& hem mat och andra varor i stéllet for att ge sig ut i butikerna ar nagot manga har anammat.
Under varen 2020 i bérjan pa pandemin ringde styrelsen runt till vara aldre for att héra om man
behévde hjalp. Olika initiativ har tagits av grannar och vanner av omsorg om varandra. Det ar nagot
av det positiva som anda kommit ut av aret 2020.

Planerat underhall och investeringar

Under aret planeras foljande:

Arbetet med terrasslddorna pabdrjas varen 2021 och pagar i tre etapper fram till och med varen 2022.
Samtliga terrasslador kommer atgardas eftersom betongen i klotsarna fotterna de star pa bérjar vittra
s6nder. Om inget gdrs finns risk att betongen pa vissa stéllen blir sa dalig att terrassladans stabilitet
blir riskabel. Det blir ett stort jobb med byggstaliningar men i och med att arbetet kommer ske
etappvis sa flyttas staliningarna vartefter man blir klar. Tyvarr kommer mdéjligheten att vistas pa
terrassen begransas under just den tid man atgardar. Alternativet, med terrasslador som faller, ar inte
att fundera pa.

Energioptimeringen fortsatter for att pa sikt minska vara energikostnader dar varme och ventilation
ocksa ingar.

IMD - Enligt ett tidigare stammobesilut har styrelsen fatt uppdrag att genomféra IMD - individuell
matning av el. Det &r en atgard som kommer sdnka manadskostnaden for elnatet per lagenhet och
kostnaden kommer pa manadsavin i stéllet for att man sjélv betalar till elndtsbolaget. Den egna
kostnaden for elférbrukning far man som vanligt sta for.

Solceller - Under varen 2021 planeras solceller till vara tak. Det kommer pa sikt minska de
gemensamma kostnaderna for el. | skrivande stund pagar offertférfragan men inget ar beslutat.
Laddstolpar-/boxar - Vardet pa var forening/ vara lagenheter 6kar om vi kan erbjuda laddning till bilen.
Miljén paverkas ocksa positivt ju fler bilar med fossilt bransle som fasas ut i vart samhalle. Arbete
pagar med att undersdka pa vilket satt och hur manga som ar optimailt for var forening.

Underhallsplan

En ny uppdaterad underhallsplan togs fram under 2017 och ligger till grund fér kommande budget och
investeringar framdver och skall ses som ett verktyg over ett langt perspektiv. Planen finns i
digitalt/elektroniskt utférande hos HSB. Styrelsen kdper denna tjanst, som underlattar arbetet. Det
planerade underhallet som syftar till att erhalla 1ang livsléangd pa féreningens tillgangar finns med i
underhalisplanen. Planen ar ett levande dokument som revideras arligen.




Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstémman férfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat 28 906 446
Arets resultat 1451475
30 357 921
Styrelsen féreslar féljande disposition:
Att disponera 30 357 921
Overféring fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad fér underhall 833 985
Overféring till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -650 000
Balanserat resultat efter disposition 30 541 906
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 2 258 301
Arets férandring enligt ovanstaende disposition -183 985
Fond for yttre underhall efter férslag till stammobeslut 2074 316

Vad betréffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och
balansrékningar med tillhérande noter.

Avsittning till underhalisfond
Manga forknippar ordet fond med en stor summa pengar varifran ekonomiska medel kan hamtas fér

diverse @ndamal. Underhallsfonden &r inte ett konto med sparade pengar.

Det som kallas avséttning till underhallsfond &r en bokféringsteknisk transaktion. Genom att
reservera medel till den yttre fonden fors kapitalet fran fritt eget kapital till bundet eget kapital. Vid uttag
ur fonden géller det omvanda, kapitalet fors fran bundet till fritt eget i balansrakningen.

Storleken pé avsattning till fonden baseras pa underhallsplanens arliga snittkostnad fér underhaill.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Nettoomséttning 2 15980 969 15543 111
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3 -9 288 131 -9 130 257
Planerat underhall 4 -833 985 -1 169 348
Fastighetsskatt -362 609 -351 636
Avskrivningar 5 -3 357 886 -3 286 352
-13842 611 -13 937 593
Rorelseresultat 2138 358 1605518
Finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 6 5610 7272
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -692 493 -635 196
-686 883 -627 924
Arets resultat 1451 475 977 594
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 106 854 935 110 121 163
Mark 6513 000 6 513 000
Markanlaggningar 9 744 425 120 741
Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anldggningstillgangar 10 1978 971 -

116 091 331 116 754 904

Summa anléggningstillgangar 116 091 331 116 754 904

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 19 206 1420
Avrakningskonto HSB 6710 399 5805 160
Ovriga fordringar 11 10 240 10 244
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 382 682 307 812

7122 527 6 124 636
Kassa och bank 13 1984 919 1959 267
Summa omsittningstillgangar 9 107 446 8 083 903

SUMMA TILLGANGAR 125198 777 124 838 807

\
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 7 081 000 7 081 000

Fond for yttre underhall 2 258 301 2799 989

9 339 301 9 880 989

Fritt eget kapital

Balanserad resultat 28 906 446 27 387 164

Arets resultat 1451 475 977 594
30 357 921 28 364 758

Summa eget kapital 39697 222 38 245 747

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 42 418 868 81649 525
42 418 868 81649 525

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 39 230 657 1077912

Leverantérsskulder 1195 736 2 300 509

Skatteskulder 29 628 18 656

Ovriga kortfristiga skulder 16 41194 29 675

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 2585472 1516 783
43 082 687 4943 535

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 125198 777 124 838 807
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Kassaflédesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1451 475 977 594
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 3 357 886 3 286 352
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 4 809 361 4 263 946
férandringar av rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -92 652 24 535
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -13 594 261 994
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4703 115 4 550 475
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -2 694 313 -5 880 409
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 694 313 -5 880 409
Finansieringsverksamheten
Amortering av langfristiga skulder -1 077 912 -1 079 097
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 077 912 -1 079 097
Arets kassafléde 930 890 -2 409 031
Likvida medel vid arets borjan 7764 427 10 173 458
Likvida medel vid arets slut 8 695 317 7764 427
Likvida medel

2020-12-31 2019-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrékning HSB 6710 399 5805 160
Kassa och bank 1984 918 1959 267

8 695 317 7764 427
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beréknas fa. Det innebar att
féreningen redovisar intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvarde férdelats pa vésentliga komponenter.
Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i végledning fér komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsréattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Anldggningstillgangar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 2,2 2103
Ombyggnader Komponentavskrivning 3,0 2034-2066

Pagaende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstilits.
Réntekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsférs.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och
baseras pa féreningens underhallsplan. Minimiavséttning regleras i stadgarna.

Lang- och kortfristiga skulder
Av foreningens lan forfaller 38 152 745 kr till omférhandling under 2021. Féreningen valjer darfor att
redovisa skulden som kortfristig.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Rénteintdkter ar
skattefria till den del de ar hanforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i férekommande fall inkomster som inte &r hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Dérutbver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 429 kr per I&genhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvéardet pa lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer

2020 2019
Féreningen har inte haft nagra anstéllda under aret
Styrelsearvode enligt stammobeslut 263 900 260 000
Arvode féreningsvald revisor 13 956 13 750
Ovriga arvoden och erséttningar 32102 20 626 [ —
Bilersattningar 298 . —
Utbildning och konferenser 2 300 19 375
Social kostnader 62 432 69 696

374 690 383745 A

A\
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Not 2 Nettoomsattning

2020 2019
Arsavgifter bostader 14 898 293 14 394 536
Hyresintékter lokaler 137 245 125 825
Hyresintakter garage och p-platser 807 269 825412
Forsakringsersattning - 13 982
Ovriga intakter 138 162 183 356
15 980 969 15 543 111
15 980 969 15 543 111
Not 3 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 953 978 966 573
Lopande underhall 2136 118 1203 540
El 518 151 545 240
Uppvéarmning 1775259 1871104
Vatten 607 734 565 762
Sophamtning 297 448 425 353
Fastighetsférsakring 244 401 223 219
Stédning 679 902 502 603
Forvaltningskostnader 978 149 1005 043
Extern revision 21763 17 500
Personalkostnader 374 690 383 745
Kabel-TV 257 519 253 056
Bredband 33 351 39 832
Vinterskotsel 5063 26 245
Serviceavtal (Assa Abloy, Schneider Electric, HSB Varmland) 248 564 558 122
Hiss serviceavtal 27 622 49 152
OVK 187 500
Ovrig drift 128 419 306 668
9288 131 9130 257
Not 4 Planerat underhall
2020 2019
Utfért underhall installationer 192 250 202 500
Utfért underhall huskropp utvandigt 641 735 57 788
Utfort underhall mark 909 060
833 985 1169 348
Not 5 Avskrivningar
2020 2019
Byggnader 3266 228 3266 228
Markanlaggningar 91 658 20124
3 357 886 3286 352
Not 6 Rénteintédkter och liknande resultatposter
2020 2019
Rénteintakter avrakningskonto HSB 5132 6 803 /
Ovriga ranteintékter 478 469 é Z
5610 7272
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Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets bérjan

-Arets investeringar

-Arets anskaffning TAK

-Arets anskaffning HISS

Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa bokfért viarde byggnader och ombyggnader
Taxeringsvérde

Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvirde

Not 9 Markanldaggningar
Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan

-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden

Redovisat varde vid arets slut

16

2020 2019

692 995 633 072
-502 2124

692 493 635 196
2020-12-31 2019-12-31
140 437 715 130 908 021
- 7 455 473

- 2074 221

140 437 715 140 437 715
-30 316 552 -27 050 324
-3 266 228 -3 266 228
-33 582 780 -30 316 552
106 854 935 110 121 163
164 000 000 164 000 000
5200 000 5200 000
169 200 000 169 200 000
64 000 000 64 000 000
909 000 909 000

64 909 000 64 909 000
234 109 000 234 109 000
2020-12-31 2019-12-31
201 235 201 235
715 342 -
916 577 201 235

-80 494 -60 371

-91 658 -91 657
-172 152 -152 028
744 425 49 207
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Not 10 Pagaende nyanlaggningar

Vid arets bérjan
Arets anskaffningar
Omklassificering TAK
Hissar

Redovisat varde vid arets slut

Not 11 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kabel-tv och bredband
Fastighetsférsékring
Ovrigt

Not 13 Kassa och bank

Swedbank
Handelsbanken

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Laneinstitut Lanenummer Rénta
Nordea 3978 88 52548 0,99%
Nordea 3978 88 52556 0,99%
Stadshypotek 190247 0,65%
Stadshypotek 222571 0,80%
Stadshypotek 224068 0,70%

Nasta ars berdknade amortering
(varav omlaggning av lan 38 153 tkr)

Om 5 ar berékngas skulden uppga till

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Fastighetsinteckningar

Uttag pantbrev i fastighet
Varav obelanade

Stéllda panter for skulder till kreditinstitut

Konv.datum
2021-04-26
2021-04-26
2021-06-28
2023-10-30
2022-10-30
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2020-12-31 2019-12-31

- 3649 285

- -3 649 285

1978 971

1978 971 -

2020-12-31 2019-12-31

10 240 10 244

10 240 10 244

2020-12-31 2019-12-31

64 385 64 378

267 778 243 435

50 519 -1

382 682 307 812

2020-12-31 2019-12-31

316 039 304 424

1668 880 1654 843

1984 919 1959 267
2020-12-31 2019-12-31
17 127 140 17 313 304
14 209 511 14 454 855
6 816 094 6 933 278
21747 936 22 013 000
21748 844 22 013 000
81649 525 82 727 437
-39 230 657 -1 077 912
76 260 000 77 338 000
42 418 868 81649 525

2020-12-31 2019-12-31

101 564 000 101 564 000

-15121 000 -15121 000

86 443 000 86 443 000
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Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta ars beréknade amortering) 39 230 657 1077 912
Varav beréknad amortering 1 078 tkr, omlaggning lan 38 153 tkr

39 230 657 1077 912

Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
2020-12-31  2019-12-31

Mervardesskatt 11729 -
Inre fond 84 294
Ovriga kortfristiga skulder 29 381 29 381

41 194 29 675

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31

Férutbetalda hyror och avgifter 1420 468 1241416
Upplupna réntekostnader 82 585 102 027
Upplupen el 13 445 -
Upplupen vatten 50 415 47 446
Upplupen véarme 234 291 -
Upplupen sophdmtning 21768 20 079
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 762 500 105 815

2585472 1516 783
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Revisionsberittelse
Till foreningsstdmman i HSB Brf Ovre Runby, org.nr. 716417-5072

Rapport om arsredovisningen

Uttaianden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Ovre
Runby fér &r 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrékningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fér den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortstta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa misstag, och att lamna en revisions-
beréttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en
hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sé&dan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bed6mer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som é&r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till f6lid av
oegentligheter r hogre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte fér att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens forméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden géra att en forening inte Iangre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningama,
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 for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

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

och stélining.



%,}g}i}ﬁ om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Ovre Runby for &r
2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styreisens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar f6r foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

e fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med bostadsréattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till

dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och déar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Upplands; Vasby den 3D/ 3 2021

Erik Davidsson Bertil Lindback

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor
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Diagram
Drift, planerat underhall, avskrivningar och rantor 2016-2020
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