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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér HSB Brf Ovre Runby, 716417-5072, far harmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret
2019.

Verksamheten

Fastighet

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

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

Marknadsvardet ar 2019 pa BRF Ovre Runby uppskattas till 556 milj. kr baserat p& medelpriset pa
forsalda lagenheter ar 2019.

Samtliga bostadslégenheter &r upplatna med bostadsratt. Fastigheterna éar fullvardesférsakrade i
Folksam samt det &ven ingar bostadsrattstillagg.

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

Féreningens 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. Foérvaltare har Carina
Géthberg varit och ekonomisk forvaltare har Suzan Basberber varit.

Avtalet om teknisk férvaltning, fastighets- och tradgardsskétsel med Miljo & Tradgardsservice AB har
fortsatt och fastighetsskotare har varit Peter Strage.
Féreningen har ca 30 avtal.




Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledamoter

Lotta Lind Ordférande

Carolina Forsell Vice ordférande, lokaler/uthyrning
Anders Hildeland Sekreterare

Lena Dufva Ekonomi, studier

Hakan Jansson Tidner Fastighetsansvarig, varme

Ake Lindstrém Garage, p-platser, tags/ncyklar, porttelefon, ventilation
Tommy Sundvall Sékerhet/Brandskydd, Miljé

Auring Azizi Webbansvarig, hemsida, avtalsfragor
Johnny Forsell HSB-ledamot

Avgaende styrelseledaméter 2020
Lotta Lind

Anders Hildeland

Ake Lindstrém

Carolina Forsell

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Lotta Lind, Lena Dufva, Ake Lindstrém och Johnny Forsell, tva i férening.

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

Revisorer
Revisorer har varit Bertil Lindb&ck med Bo Holmlund som suppleant, valda av féreningen samt en
revisor anstélld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning
Valberedning har varit Katarina Lundblad-Karlsson och Ake Nilsson med Katarina Lundblad-Karlsson
som sammankallande.

HSB Norra Stor-Stockholm fullmiktige
Bostadsréttsforeningen &r medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till
fullmaktige.

Representation HSB Norra Stor-Stockholm fullmiktige

Lotta Lind Ordinarie
Carolina Forsell Ordinarie
Lena Dufva Ordinarie
Tommy Sundvall Suppleant
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Ekonomi

Flerarsoéversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning, tkr 15 543 15 604 15 467 15916 15726
Arets resultat, tkr 978 3766 1763 732 -547
Fond for yttre underhall, tkr 2 800 2 597 3 356 2 345 4 060
Belaning, kr/kvm totalyta 4 387 4 552 4611 4 669 4728
Rantekanslighet* 5,7 5 55 5,4 5,5
Soliditet, % 31 29 28 26 26
Arsavgifter bostéder, kr/kvm 782 782 782 782 782
Utrymme fér underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm totalyta** 288 335 361 336 303

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

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

intdkterna nér I6pande drift, skatt och réantor &r betalda, till att técka kostnader féor kommande
investeringar oh underhall. Bér vara 100-250 kr/kvm/ar.

Férdandring av eget kapital

Fond fér Balanserat
Insatser  yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 7 081 000 2 596 548 23 824 828 3765777
Vinstdisp. enl. stdmmobeslut 203 441 3 562 336 -3765777
Arets resultat 977 594
7 081000 2799 989 27 387 164 977 594

Handelser under aret

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstdmma hélls 2019 04-09 i Runbyskolans matsal. Féreningsstdmman 6ppnades av
styrelsens ordférande Lotta Lind. Till ordférande fér stamman valdes Azadeh Rojhan Gustafsson,
HSB.

Pa stdmman deltog 55 personer varav 51 rostberattigade medlemmar, varav tva registrerade
fullmakter. Inga bitraden daremot tva Gvriga.

Tva motioner hade inkommit. Den ena handlade om 6nskemal att inratta dusch och toalett i
uthyrningsdelen i Traffen, vilket styrelsen och stamman biféll. Den andra handlade om att teckna
kollektivt avtal fér bredband/telefoni. Motionen avslogs av stdmman enligt styrelsens forslag.

Styrelsen konstituerade sig i 6vrigt samma dag. Vilka ansvarsomradena &r framgar pa den
kontaktinformation som finns uppsatt i varje port och som uppdateras vid behov.

Styrelsemoten

Styrelsen har under verksamhetsaret 2019 hallit 11 protokollférda ordinarie sammantraden. Darutdver
ett protokollfért bokslutsmote och ett budgetmdéte samt det konstituerande métet i anslutning till
stdmman. Delar av styrelsen, eller enskilda styrelseledaméter har, pa uppdrag, under aret haft méten
med entreprendrer, konsulter och andra affarskontakter.
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Utbildning och konferens

Styrelse och valberedning har under aret deltagit pa kurser och konferenser som anordnats av HSB
Norra-Stor Stockholm.

Overlatelser

Av foreningens 211 bostadsrattslagenheter har 19 Gverlatits varav 14 genom férséljning under aret.
Medelpriset vid 6verlatelserna har varit 30 228 kr/n? lagenhetsyta, en minskning med 3 249 kr/m2
jamfort med féregaende ar. Medelpriset féljer i stort bostadsmarknadens efterfragan och tillgang.

Medelpriser per kvm ldgenhetsyta for salda lagenheter aren 2013-2019
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Ombyggnad och underhall

Under aret har féljande underhallsarbeten genomférts eller pabérjats:

Renovering av taken

Under 2019 fardigstalldes sista delen av renoveringen av vara tak som pabdrjades under 2018. Nu vet
vi att taken &r hela och i férlangningen skulle montering av exempelvis solceller vara méjligt. Inga
beslut &r fattade om just det men energioptimering pagar.

Energioptimering

Arbetet med att optimera var energiférsérjning har fortsatt under 2019. Avtal har skrivits med HSB
Energi for att hjélpa oss med professionell radgivning. Statistik, som &r nédvandigt for fortsatta beslut,
har borjat komma men vintern maste vara 6ver innan man kan dra slutsatser. En hel del férslag finns
for atgarder men maste tas stegvis och i prioriteringsordning vad géller saval ekonomi som basta
effekt. Schneider &r fortsatt leverantdr i vissa energifragor.

Byte av hissar

Fyra hissar har bytts enligt planering (Lv 41, Lv 65, Lv 70 och Lv 72). Uppsala Hiss, som vi har avtal
med angaende hissbytena, har képts upp av KONE Hiss AB. Tidigare inganget avtalet med Uppsala
Hiss géller dock fortséattningsvis.

Snickeriet
Snickeriet har fatt lite nya redskap.

Bastun
Bastun har tyvarr omfattande fuktskador vilket inneburit att hela bastun samt de bada duscharna har
fatt rivas ut. Under vintern 2019 - 2020 pagar renovering.

Lekplatser

Den stora lekplatsen pa dstra sidan om Lévstavégen har fatt nya redskap, férutom den populéra
linbanan som &r kvar. Under 2020 kommer lekplatsen pa véstra sidan fa ett lyft och den lilla utanfor
Lévstavagen 84 likasa.

OVK

Under hésten 2019 genomftrdes Obligatorisk Ventilationskontroll - OVK. Detta &r lagstadgat och sker
med jamna mellanrum. En del atgérder har vidtagits och kommer fortsatta 2020, bland annat byten av
nagra flaktar.

Fonstren

Storre delen av lagenhetsfonster, har gatts igenom och justerats. Resterande atgérdas 2020. Man har
dels sett 6ver gangjérnen framfor allt pa de tunga fénstren i sovrum och kék, dels smort spanjoletter
(handtag). Resultatet har blivit mycket bral

Biologisk mangfald - insektshotell

Vid gaveln pa Lovstavagen 55 har ett litet omrade avgransats fér insektshotell och dngsblommor.
Under 2020 kommer projektet utvecklas med fler insektshotell. En del ldmpliga grasomraden kommer
inte att klippas utan blommor som fréamjar vissa insekter ska f& blomma.

Arlig besiktning och utbildning

- Upplands Vasby kommun, via Bygg- och miljckontoret, genomfér kontinuerligt
bostadstillsyner gallande Miljo- och halsoskydd i olika bostadsomraden. Under 2019
hade turen kommit till Ovre Runby. Man tar upp fragor som buller utifran, ventilation,
OVK, klagomal fran boende, fukt och mégel, stuprér och hangrannor, skadediur,
radon, legionella m.m. Inga anmarkningar fanns.
Omréadesbesiktning har genomférts tillsammans med var HSB-forvaltare. Resultatet
av besiktningarna har kontrollerats mot underhallsplanen, vilken reviderades 2017.
Obligatorisk besiktning av lekplatser sker varje ar. Skyltar har satts upp och rékférbud
rader.
Sedvanliga besiktningar har genomférts avseende tak, hissar och garageportar.
Brandsyn har genomférts enligt avtal med Mélardalens Brandservice.
Kontroll av utrustningen for hjért- och lungraddning (HLR) samt arligen
Aterkommande utbildning i DHLR. | anslutning till hjartstarten i Skogsglantan och
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Traffen finns telefonnummer till personer utbildade att handha DHLR-utrustningen.

Medlemsinformation

OR-bIadgt har utgivits fyra ganger under aret.

HOSTMOTE holls 2019-11-15, ett informationsméte dar samtliga

bostadsréttsinnehavare var inbjudna. Temat var férutom information om budget 2020

Stamrenovering - vad bér man ténka pa och hur ska man férbereda?

Hemsidan har en egen doman: brfovrerunby.se

P& anslagstavlorna i vara entréer informeras via Kort och gott efter varje

styrelseméte nagot om vad styrelsen beslutat om. Anslagstaviorna anvands ocksé flitigt for

I6pande information.

Synpunkter och fragor tar féreningen emot pa hemsidan,

- eller via féreningens mailadress: info@brfovrerunby.se

- eller genom brev till brevladan pa Lévstavagen 104.

Felanmalan kan ske fran hemsidan eller genom att maila

felanmalan@brfovrerunby.se men ocksa som tidigare via telefon eller med en lapp i breviddan pa
Lv 104

Fritidsverksamhet

Det &r roligt med en férening med sa manga aktiva medlemmar. Det ger ett mervarde
och stor gemenskap. Under de tva stdddagarna, pa hést och var, brukar
uppslutningen vara véldigt stor - det &r en tillgang och hjalper till att halla
gemensamma kostnader nere. Férutom detta pagar exempelvis:

Fritidskommittén anordnar trevliga och valbesokta pubkvallar och adventsfika

samt svarar fér den goda och populéra fortéringen pa stdddagarna.

Under aret har tva valbesdkta modevisningar i ordnats i Skogsglantan.
Odlingsgruppen ser till att den stora fina rabatten vid carporten i omradets bérjan &r
ett fantastiskt blickfang!

Bridgeklubben har varit aktiv cirka en gang/vecka.

Snickeriet har fortsatt sin verksamhet i det uppfraschade snickeriet.

Frivilliga - kompostgruppen - ser till att kompostering av tradgardsavfall skéts om.
Promenadgruppen, som startade 2018 fortsatt att g& gemensamma promenader pa
mandagar kl 10

Fritidskommittén har under aret bestatt av:
Katarina Lundblad-Karlsson
Erik Karlsson
Gunnel Larsson
Marianne Lundgren

Styrelsens Mal

Styrelsen arbetar med allmanna malsattningar for bostadsrattsféreningar. Vi arbetar dessutom med
foljande vision for féreningen:

Héja fastigheternas status och 6ka omradets, redan hdga, attraktivitet.

Strava efter laga driftskostnader och en stabil ekonomi.

Fortsatta prioritera energibesparingar och miljdbeframjande atgérder.

Fortsatta en god kommunikation mellan styrelsen och medlemmarna.

Oka trivsel och sammanhalining samt forstaelse for foreningen.

Strava efter att nyinflyttade kommer in i gemenskapen.
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Framtida utveckling

Budget for nista rakenskapsar

Budget for 2020

Budgeten visar pa ett resultatutfall efter finansiella poster pa 1,1 mkr. Nyinvesteringarna beréknas
uppga till 7,9 mkr.

Med tanke pa kommande stora kostnader langre fram i tid har styrelsen beslutat att héja arsavgifterna
for bostader med 3,5% fran 2020. Garagen &r oféréandrat men extraférraden far en ékning pa 2%.

En langsiktig prognos 20 ar framat i tiden har tagits fram och styrelsen har fér avsikt att tillsammans
med underhallsplanen och en genomlysning/filmning av vara VA-ledningar géra en bedémning om hur
langt fram i tiden en stamrenovering kan vara. Garagen behdver ocksa atgardas ganska snart.

Fyra lan pa drygt 44 milj kr, med Stadshypotek som langivare, sattes om den 30 oktober 2019 och
gjordes om till tva lan om vardera cirka 22 milj kr till en rénta pa 0,70% respektive 0,80% med en l6ptid
pa tva respektive tre ar.

Under 2021 ska tre lan omséttas varav hos Nordea tva lan om cirka 32 milj kr och ett [&n i
Stadshypotek om cirka 7 milj kr.

Jamfért med 2018 har réantorna under 2019 stigit nagot men ar fortfarande pa en véldigt 1ag niva.
Under 2018 betalade vi 616 510 kr jamfort med 629 900 fér 2019.

Ett nytt spdnnande ar vantar

Véra fastigheter bérjar bli gamla och kréaver darfér underhall, en del oférutsedda, och mycket
kostsamma sadana. Féreningen har god ekonomi och en stabil budget fér 2020 som tillsammans med
underhéllsplan och bra radgivare gér att styrelsen ser fram emot ett nytt verksamhetsar.

Planerade underhall och investeringar
Under aret planeras féljande underhallsarbete

Energioptimeringen fortsatter for att pa sikt minska vara energikostnader

Utredning av status pa betonggolven i garagen kommer goras for atgérder med
bérjan 2021.

Lekplatsen pa vastra sidan om Lévstavagen samt den lilla utanfér Lévstavagen 84
rustas upp

Ny dusch och toalett installeras i uthyrningsdelen i Tréaffen

Tre, eventuellt fyra, hissar byts ut enligt plan. Hissarna ar gamla men i gott skick,
dock finns férdelar om alla byts under ett inte alltfér langt tidsspann. Vid ingangen av
2020 aterstar 8 hissar att byta.

Skogsglantan far lite nya mébler och véggfarg i gemensamhetslokalen

Vissa terrasslador behover atgardas da klotsarna (fétterna) som ladorna vilar pa éar i
daligt skick.

Underhalisplan

En ny uppdaterad underhallsplan togs fram under 2017 och ligger till grund fér kommande budget och
investeringar framéver och skall ses som ett verktyg éver ett langt perspektiv. Planen finns i
digitalt/elektroniskt utférande hos HSB. Styrelsen koper denna tjanst, som underléttar arbetet. Det
planerade underhallet som syftar till att erhalla lang livslangd pa féreningens tillgangar finns med i
underhallsplanen. Planen &r ett levande dokument som revideras arligen.




Forslag till resultatdisposition

Till arsstamman forfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:

Att disponera

Overforing fran fond foér yttre underhall motsvarande arets kostnad fér underhall
Overféring till fond fér yttre underhall enligt underhallsplan

Balanserat resultat efter disposition

Fond fér yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut
Arets féréandring enligt ovanstaende disposition

Fond for yttre underhall efter férslag till stammobeslut

Belopp i kr

27 387 164
977 594

28 364 758

28 364 758
1169 348
-627 660

28 906 446

2799 989
-541 688

2 258 301

Vad betréaffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande noter.

Avsittning till underhalisfond

Manga forknippar ordet fond med en stor summa pengar varifrdn ekonomiska medel kan hamtas fér

diverse dndamal. Underhallsfonden &r inte ett konto med sparade pengar.

Det som kallas avséttning till underhallsfond ar 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 balansrékningen.
Storleken pa avsattning till fonden baseras pa underhallsplanens arliga snittkostnad for underhall.



HSB Brf Ovre Runby
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Resultatrdkning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintékter
Nettoomsattning 2 15543 111 15604 138
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3 -9 130 257 -7 426 544
Planerat underhall 4 -1 169 348 -459 759
Fastighetsskatt -351 636 -326 387
Avskrivningar 5 -3 286 352 -3 016 366
-13 937 593 -11 229 056
Rorelseresultat 1605 518 4 375 082
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 T 272 7 205
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -635 196 -616 510
-627 924 -609 305
Arets resultat 977 594 3765777
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Balansridkning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 110 121 163 103 857 697

Mark 6 513 000 6513 000

Markanl&ggningar 9 120 741 140 864

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 10 - 3 649 285
116 754 904 114 160 846

Summa anldggningstillgangar 116 754 904 114 160 846

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1420 23 298

Avrakningskonto HSB 5805 160 8 256 795

Ovriga fordringar 11 10 244 36 152

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 307 812 284 562

6 124 636 8 600 807

Kassa och bank 13 1959 267 1916 663

Summa omsittningstillgangar 8 083 903 10 517 470

SUMMA TILLGANGAR 124 838 807 124 678 316
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 7 081 000 7 081 000

Fond for yttre underhall 2799 989 2 596 548

9 880 989 9677 548

Fritt eget kapital

Balanserad resultat 27 387 164 23 824 828

Arets resultat 977 594 3765777
28 364 758 27 590 605

Summa eget kapital 38 245 747 37 268 153

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 81649 525 82727 710
81649 525 82 727 710

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 1077 912 1078 824

Leverantorsskulder 2 300 509 1703 836

Skatteskulder 18 656 -

Ovriga kortfristiga skulder 16 29 675 32 039

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 1516 783 1867 754

4 943 535 4682 453
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 124 838 807 124 678 316
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Kassaflédesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 977 594 3765777
Justeringar f6ér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 3 286 352 3 016 366
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 4 263 946 6782143
forandringar av rorelsekapital
KassaflGde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 24 535 106 091
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 261 994 491 250
Kassafldode fran den I6pande verksamheten 4 550 475 7 379 484
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -5 880 409 -4 593 357
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5 880 409 -4 593 357
Finansieringsverksamheten
Amortering av langfristiga skulder -1 079 097 -1078 824
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -1 079 097 -1 078 824
Arets kassafléde -2 409 031 1707 303
Likvida medel vid arets borjan 10 173 458 8 466 155
Likvida medel vid arets slut 7764 427 10 173 458
Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrakning HSB 5 805 160 8 256 795
Kassa och bank 1959 267 1916 663

7764 427 10 173 458
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Noter

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

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dér inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

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

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvéarde férdelats pa vésentliga komponenter.
Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomférts med utgangspunkt i végledning for komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sérskilda férutsattningar.

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

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagéende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Réntekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsfors.

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

Lang- och kortfristiga skulder

Av féreningens lan forfaller 0 kr till omférhandling under 2020. Enligt kreditvillkoren férlangs lanet/lanen
med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte séger upp lanet/lanen. Féreningen
véljer darfor att redovisa skulden som langfristig skuld.

Skatter och avgifter

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

Dérutdver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1377 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer

2019 2018
Féreningen har inte haft nagra anstéllda under aret
Styrelsearvode enligt stammobeslut 260 000 189 049
Arvode féreningsvald revisor 13 750 10 000
Ovriga arvoden och ersattningar 20 626 27 000
Bilersattningar 298 -
Utbildning och konferenser 19 375 -
Social kostnader 69 696 52 894

383 745 278 943
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Not 2 Nettoomsattning

2019 2018
Arsavgifter bostader 14 394 536 14 394 536
Hyresintakter lokaler 125 825 124 612
Hyresintakter garage och p-platser 825412 848 900
Forsakringserséttning 13 982 66 709
Ovriga intékter 183 356 169 381
15 543 111 15 604 138
Avgar
15 543 111 15 604 138
Not 3 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 966 573 1104 782
Lopande underhall 1203 540 589 011
El 545 240 388 350
Uppvarmning 1871 104 1878 442
Vatten 565 762 612 553
Soph&mtning 425 353 281272
Fastighetsférsékring 221 305 204 912
Stédning 502 603 564 851
Forvaltningskostnader 1005 043 763 473
Extern revision 17 500 16 200
Personalkostnader 383 745 278 943
Kabel-TV 253 056 252 237
Bredband 39 832 36 766
Vinterskotsel 26 245 44 353
Serviceavtal (Assa Abloy, Schneider Electric, HSB Varmland) 558 122 106 182
Hiss serviceavtal 49 152 31207
OVK 187 500 -
Ovrig drift 308 582 273 010
9 130 257 7 426 544
Not 4 Planerat underhall
2019 2018
Utfért underhall gemensamhetsutrymmen - 31775
Utfért underhall installationer 202 500 246 380
Utfért underhall huskropp utvandigt 57 788 -
Utfért underhall mark 909 060 23125
Utfért underhall garage och parkering - 158 479
1169 348 459 759
Not 5 Avskrivningar
2019 2018
Byggnader 3 266 228 2996 243
Markanlaggningar 20 124 20 123
3 286 352 3016 366
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Not 6 Réanteintdkter och liknande resultatposter

Rénteintakter avrékningskonto HSB
Ovriga réanteintakter

Not 7 Réantekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga réntekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :

-Vid arets boérjan

-Ingédende anskaffningsvarden ombyggnader
-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 varde byggnader och ombyggnader

Taxeringsvérde
Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvarde

Not 9 Markanlaggningar

Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan

-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden
Redovisat virde vid arets slut

2019 2018

6803 6 780

469 425

7 272 7 205

2019 2018

633 072 613 362
2124 3148

635 196 616 510
2019-12-31 2018-12-31
130 908 021 124 327 275
- 5636 044

- 944 702

7455473 -
2074 221 -
140 437 715 130 908 021
-27 050 324 -24 053 451
-3 266 228 -2 996 873
-30 316 552 -27 050 324
110 121 163 103 857 697
164 000 000 145 000 000
5200 000 3 733 000
169 200 000 148 733 000
64 000 000 50 000 000
909 000 695 000

64 909 000 50 695 000
234 109 000 199 428 000
2019-12-31 2018-12-31
201 235 201 235
201 235 201 235
-60 371 -40 247

-20 123 -20 123

120 741 140 865
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Not 10 Pagaende nyanlaggningar
2019-12-31 2018-12-31

Vid arets bérjan 3649 285 3649 285
Omklassificering TAK -3 649 285 -
Redovisat varde vid arets slut - 3 649 285

Not 11 Ovriga fordringar
2019-12-31  2018-12-31

Skattekonto 10 244 10 234
Skattefordringar - 6 594
Ovriga kortfristiga fordringar - 19 324

10 244 36 152

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31

Kabel-tv och bredband 64 378 63 257
Fastighetsférsakring 243 434 221 305
307 812 284 562

Not 13 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31

Swedbank 304 424 267 558
Handelsbanken 1654 843 1649 105
1 959 267 1916 663

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Laneinstitut Lanenummer Raénta Konv.datum 2019-12-31 2018-12-31
Nordea 3978 88 52548 0,99% 2021-04-26 17 313 304 17 499 468
Nordea 3978 88 52556 0,99% 2021-04-26 14 454 855 14 700 199
Stadshypotek 190247 0,75% 2021-06-28 6 933 278 -
Stadshypotek 222571 0,80% 2023-10-30 22 013 000 -
Stadshypotek 224068 0,70% 2022-10-30 22 013 000 -
Stadshypotek 02-47514-56409 - Avslutad - 7 884 439
Stadshypotek 02-47514-56410 - Avslutad - 4 800 000
Stadshypotek  02-47594-107738 - Avslutad - 7 050 462
Stadshypotek 02-47594-56412 - Avslutad - 12 154 514
Stadshypotek 02-47594-56414 - Avslutad - 2017 960
Stadshypotek 02-47594-56416 - Avslutad - 4 307 490
Stadshypotek 02-47594-56418 - Avslutad - 13 392 000

82 727 437 83 806 532
Nasta ars berdknade amortering -1 077 912 -1 078 824
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 81649 525 82727710
Om fem ar beraknas nuvarande skulder uppga till 77 337 877 78 412 412
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Fastighetsinteckningar

Uttag pantbrev i fastighet
Varav obelanade

Stallda panter for skulder till kreditinstitut

Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars beraknade amortering)

Not 16 Ovriga kortfristiga skulder

Inre fond
Ovriga kortfristiga skulder

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Forutbetalda hyror och avgifter

Upplupna rantekostnader

Upplupen vatten

Upplupen varme

Upplupen sophamtning

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2019-12-31 2018-12-31
101564 000 116 685 000
-15 121 000 ]
86 443000 116 685 000
2019-12-31 2018-12-31
1077 912 1078 824
1077 912 1078 824
2019-12-31 2018-12-31
294 294

29 381 31745

29 675 32 039
2019-12-31 2018-12-31
1241416 1179 714
102 027 103 951

47 446 ;

- 259 456

20 079 :

105 815 324 633
1516 783 1 867 754
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Revisionsberattelse
-Till féreningsstamman i HSB Brf OVRE RUNBY | UPPLANDS-VASBY, org.nr.716417-5072

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av rsredovisningen for HSB Brf OVRE
RUNBY | UPPLANDS-VASBY for ar 2019,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av fbreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafldde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberttelsen &r
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoreras ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte inneh&ller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller pa misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ér tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphtra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller p& misstag, och att lamna en revisions-
beréttelse som inneh&lier vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en
hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av ocegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt elfer tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund | &rsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utftr
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgbra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r higre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll,

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten [ den interna kontrollen.

o utvarderar jag 1ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om |8mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
méste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den interna
kontrollen som jag identifierat.

9%.



Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfGrt en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisnings-lagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

{ittalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning fér HSB Brf OVRE RUNBY |
UPPLANDS-VASBY fér ar 2019 samt av férslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi &r 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.

\/i aneer att da ravicianchavic vi har inhdmtat r tillréoklina nch
Vi anseer all Q revisionshevie Vi dar Innamiat ar warackiga ocn

cklig
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r

faroyarin mad hineun fill ds brav eom fAraninaanc varkeamhateart
ug i Syr Aray eemigreningene verkeamngiear,

omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
évrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om néagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fGretagit ngon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

e  pandgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
Uiidnipliga deiar av fdgen Ui ekonuiiska ioreringar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av

foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,

&r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimiig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
aft en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid

kommer att upptécka étgérder eller férsummelser som kan
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till dispositioner av fdreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget ill
dispositioner av féreningens vinst eller fériust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelise for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, besiutsunderlag, vidtagna tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner befréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

ckhgm den [/ 3 2020
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Bo e!\'/(lsnDaA‘gdsson
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor

Av féreningen vald revisor
Bertil Lindback




Diagram

Drift, planerat underhall, avskrivningar och rantor 2016-2019
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Driftskostnaderna blev ca 1,7 mkr hégre an 2018 och finns beskrivna under not 3, Drift.
Hogre kostnad fér serviceavtal, I6pande underhall, el, soph&dmtning, férvaltningskostnader och

och OVK ar de stérsta posterna.

Fordelning av driftskostnaderna 2016-2019
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