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Styrelsen for Brf Ormen Storre 14, med siéte 1 Solna, far hiarmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2018. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

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

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 30 december 2016.

Foreningens fastighet

Foreningen forvirvade fastigheten Stockholm Ormen Storre 14 i Stockholm kommun den 6 oktober
2009, for 33 560 659 kr. Detta belopp inkluderar samtliga anskaffningskostnader sdsom
lagfartskostnader och provisioner etc. Byggnaden uppfordes 1911. Ombyggnad skedde 1981.

Foreningens fastighet bestar av 17 bostadslagenheter samt 5 lokaler. Den totala boytan &r 1 127 kvm och
lokalytan 324 kvm, totalt 1 451 kvm. Markareal for tomten uppgér till 475 kvm.

Ligenhetsfordelning:

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

Fastighetsforsdkring
Fastigheten ar fullvirdeforsikrad hos Trygg Hansa.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift: hel fastighetsavgift.
Fastighetsskatt for lokaler &r for narvarande 1 % av taxeringsvérde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet dr 32 520 000 kr, varav byggnadsvirdet ar 14 277 000 kr och markvérde 18 243 000 kr.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med BoVera Konsult AB.

Ekonomisk plan / \(/
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket. W
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Antalet anstillda
Under dret har foreningen inte haft ndgon anstélld.

Arsavgifter

Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens lopande utgifter for drift och
underhall av foreningens fastighet, rdntebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhéll enligt av styrelsen framtagen underhallsplan. Arsavgiften
uppgar till 531 kr/kvim boyta per ar.

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

Foreningens fastighetslan
Kreditinstitut, rdnte- och amorteringsvillkor framgar av not.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma 28 maj 2018 haft f6ljande sammanséttning:
Ledamoter Marcus Borrong

Sten Flinke

Asa Ahlén

Tina Kullman

Suppleant Inger Hoglund
Hans Lundgren

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamaéter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda sammantraden.
For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsiakring tecknad med Trygg Hansa.

Revisorer
Carina Toresson

Revisorsuppleant:
Ralf Toresson

Ekonomisk stillning

Foreningen bildades 2009 och har sen bildandet haft mycket bra och hog stabil soliditet vilket 6ver tid
resulterat i mycket lag belaning per kvm boyta. Detta i kombination med laga driftkostnader har
inneburit att foreningen idag har lagre hyror per kvm &n snittet per kvm i Stockholm innerstad.
Arsavgifter tas inte heller ut for att till fullo ticka avskrivningar, varav det bokféringsmassiga resultatet
over tid har kommit att vara negativt, nagot som dock inte paverkat foreningens kassafiéde eller
likviditet.

Notera att av foreningens totala ansamlade bokforingsméssiga redovisade forlust (-4 916 570 kr) utgor
avskrivningar

och avsattningar till yttre reparationsfond hela 83% av den ansamlade forlusten, och endast 17% ar

relaterat till drift och finansiella kostnader som tillsammans utgér ca -87 000 kr/ar :

Med andra ord sa ar foéreningens totala driftnetto per ar nastan i balans. /\g/

Foreningen innehar ocksa mycket stora dolda finansiella tillgangar i form av hyreslagenhet samtsizj//‘\g
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bestand av

andel lokaler som utgor 22% av den totala ytan. En forsiktig vdrdering av féreningens samlade
orealiserade anldaggningstillgangar indikerar ett vdrde pa totalt 7,5 MKR vid konvertering till
bostadsratt.

Dessa orealiserade tillgangar skall stdllas i perspektiv till féreningens totala skuldsattning som idag ar
drygt 3,6 MKR

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Januari-Juni 2018:

Vi har fatt en ny hyresgést till en av véra kallarlokaler.

Var ekonomiforvaltare, BoVera, har Introducerat nya datasystem for fakturahantering och
administration.

Vir fastighetsforvaltare, FT Drift har i preventivt syfte reparerat tva ror i virmecentralen.
Vi har tillsatt en lokalgrupp som sett 6ver vara lokalkontrakt mm.
En ldgenhet har sélts.

Vi hade en sedvanlig gemensam arbetsdag pa véaren da vi medlemmar tillsammans stddade huset och
foreningen bjod pa fortéring.

Juli-December 2018 samt borjan av 2019:

Balkongbygget av 6 balkonger dr nu fardigt och besiktigat och projektet dr avslutat.
Vi rustade upp innergarden med nya mdobler, krukor och vixter.
Hostens gemensamma arbetsdag avholls i oktober med bra anslutning.

Vi har haft en fin julgran pa garden. Granen [6s dygnet runt dnda in i februari.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 25 (25) medlemmar. Under dret har 2(4) medlemmar tilltrétt samt 2(1)
medlemmar uttrdtt ur foreningen vid 1(2) antal 6verlatelser. 2 medlemmar har har beviljats
andrahandsuthyrning.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2018
Nettoomsittning 980
Resultat efter finansiella poster -208
Soliditet (%) 87,5
Balansomslutning 32297
Skuldrinta (00) 152
Fastighetslan/kvm 3248
Arsavgifter/kvm 531

2017
975
-742
87,5
32 546
153
3248
531

2016
972
-326
87,8
32 407
1,4
3248
531

* Ovan resultat efter finansiella poster innehaller till stor del avskrivningar.
Avskrivningar for respektive rakenskapsar som ingar i resultat efter finansiella poster enligt nedan:

2015 (-373)
2016 (-373)
2017 (-381)
2018 (-355)

Nettoomsittning

2015
952

87,9
32746
1,5
3248
531

Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointéiikter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiclla poster

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

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Balansomslutning

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

Skuldrinta (%)

Finansiella kostnader i procent av totala skulder.

Fastighetslan/kvm

Foreningens totala fastighetslan dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Arsavgifter/kvm

Foreningens totala arsavgifter dividerat med boyta av foreningens fastighet.

4(13)
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Forandring av eget kapital

Medlems- Upplitelse- Fond for yttre
insatser avgift underhall

Belopp vid arets
ingang 31 688 092 774 390 640 863
Disposition av
foregaende
ars resultat: 97 560
Arets resultat
Belopp vid arets
utging 31 688 092 774 390 738 423

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
avsittning till yttre underhallsfond
i ny rikning 6verfores

Balanserat Arets

resultat resultat

-3 868 979 -742 252

-839 812 742 252
-207 779

-4 708 791 -207 779

-4708 791
-207 779
-4 916 570

97 560
-5014 130
-4 916 570
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Totalt

28492 114

0
=207 779

28 284 335

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med
tilliggsupplysningar samt kommentar sid 2 "Forvaltningsberittelse/Ekonomisk stéllning".
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiakter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran dvriga finansiella anldggningstillgangar
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2018-01-01
-2018-12-31

980310
30112
1010422

-681 782
-114 706
-31410
-355927
-1 183 825

-173 403
0

120

-34 496
-34 376

=207 779

=207 779
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2017-01-01
-2017-12-31

974 572
56431
1031003

-1 028 423
-317 550
0

-381 377
-1 727 350

-696 347
4 960

10

-50 875
-45 905

-742 252

-742 252
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anlidggningstiligangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 5
Inventarier, verktyg och installationer 6
Summa materiella anliiggningstillgingar

Summa anldggningstillgangar
Omesittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 7
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31

31 658 006
0
31658 006

31658 006

0

49 545
69 977
119 522

519204
519 204
638 726

32296 732

7(13)

2017-12-31

32013933
0
32013933

32013933

336 531
0
75614
412 145

119 575
119 575
531720

32 545 653
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2018-12-31

32462 482
738 423
33200905

-4 708 791

-207 779
-4 916 570
28 284 335

3 660000
3660 000

55465
99 484
13 454
183 994
352397

32296 732
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2017-12-31

32462482
640 863
33103 345

-3 868 979

=742 252
-4 611 231
28492 114

3 660 000
3660 000

158 238
71 380

0

163 921
393 539

32 545 653
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

9 (13)

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfringsndmndens allménna

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

Anlidggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader, standardf6rbattringar
Balkonger
Inventarier, verktyg och installationer

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter

Hyror bostdder

Hyror lokaler

Debiterad fastighetsskatt
Elavgifter

100 ar
50 ar
5ar

2018

581 054
52 632
325 440
17 284
3900
980 310

2017

579 768
52 632
320 988
17 284
3900
974 572
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Kostnader i samband med stiddagar
Stiddkostnader

Hyra av entrémattor
Snérojning/sandning
Hisservice/besiktning
Reparationer
Hissreparationer
Tradgard och utemiljo
Fastighetsel
Uppvirmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsdkringskostnader
Sjalvrisker
Tomtrittsavgild
Kabel-tv

Bredband

Teknisk forvaltning
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Datorkommunikation
Hemsida

Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader

Ovriga externa tjénster
Serviceavg till branschorgan
Represent externt, avdragsgill

2018

48 850
9574
348

29 280
5669
-10 600
4656
35758
1 641

0

28 171
235568
41 498
38 878
37 654
22700
146 500
4077
1462
-2340
0

2439
681 783

2018

49 929
2786
1207

14 569

31478
2632
7984
4120

0
114 705
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2017

0

0

0
25106
0

10 600
0

440 998
4 449
20 900
36 758
192 144
41 501
37 897
29 587
0

146 500
5350

0

33 353
1 646

1 634
1028423

2017

49 555
5318
0

13 875
31248
2376
210914
4120
144

317 550
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Not 5 Byggnader och mark

Fastigheten &r upplaten med tomtritt.

Ingaende anskaffningsvdrden
Inkdp/ombyggnationer
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Tomtritt Stockholm Stad
Hiss service

Forsakring

Kabel-tv
Datakommunikation
Redovisning

Bostadsritterna medlemsskap

2018

34 793 962
0
34793 962

-2 780 029
-355 927
-3 135956

31 658 006

2018-12-31

165 975
165 975

-165 975
0
-165 975

2018-12-31

36 625
0

27 059
1352
731

0
4210
69 977
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2017

33 995 193
798 769
34793 962

-2424 102
-355 927
-2 780 029

32 013 933

2017-12-31

165 975
165 975

-140 525
-25 450
-165 975

2017-12-31

36 625
1 641
28 634
1359
731

2 504
4120
75 614



Brf Ormen Storre 14
Org.nr 769604-6080

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
SEB (rorligt 14n) 0,82
SEB (rorligt 1an) 1,14

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntekostnader
Revision
Fastighetsel
Fjarrvdirme
Sophantering
Lokalvard
Snorgjning
Forutbetalda avgifter och hyror
Teknisk forvaltning
Bankavgifter
Entrématta

Not 10 Stillda sikerheter

Foretagsinteckning

Lanebelopp
2018-12-31

1 830 000
1 830 000
3 660 000
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Lanebelopp
2017-12-31

1 830 000
1 830 000
3660 000

2018-12-31

850

13 875
10 031
29 845
2075

2 440

0

122 035
2370

0

474
183 995

2018-12-31

4198 000
4198 000

2017-12-31

1165
13 875
7337
19 400
1910
2409
10 600
104 728
2340
158

0

163 922

2017-12-31

4198 000
4198 000
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Stockholm ¢ @~ 9/5_ 2019
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Marcus Borrong
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Asa Ahlén Tina Kullman

Min revisionsberittelse har limnats {S\/S‘ <20 =

Carina Toresson
Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for BRF
Ormen Storre 14 for rdkenskapsaret 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen i allt visentligt
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
stillning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med &rsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansridkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrdckliga och #ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar #dven for den
interna kontroll som den bedémer 4r nddvindig for att
upprdtta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir sa tillimpligt, om
forhdllanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

BRF Ormen Storre 14
Org.nr: 769604-6080

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men det ar ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen.

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

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF Ormen
Storre 14 for rakenskapsaret 2018 samt av forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag 4r 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 inhdmtat &r
tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.
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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
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som fGreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pd storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens

ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation  4r utformad sd& att  bokforingen,
medelsforvaltningen  och  féreningens  ekonomiska

angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
bedoma om ndgon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende:

1. fOretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan fGranleda erséttningsskyldighet
mot fGreningen, eller

pa nagot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fSreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sédkerhet 4r en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller
férsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviander jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Granskningen av  forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grunder sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgidrder, omrdden och forhallanden som é&r
vésentliga for verksamheten och diar avsteg och
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overtrddelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust har
jag granskat om  forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den 15 maj 2019

Carina Toresson



