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Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.



KALLELSE TILL FORENINGSSTAMMA
Medlemmarna i HSB:s Bostadsrattsforening Ornar i Stockholm kallas héarmed till
ordinarie féreningsstamma.

Datum: mandagen 22 februari 2021 kl. 19.00
Lokal: foreningslokalen, Love Almqvists vag 4

Dagordning vid brf Ornar ordinarie féreningsstdmma den 22 februari 2021

Féreningsstdmmans 6ppnande

Val av stdmmoordféorande

Anmalan av stémmoordférandens val av protokollférare

Godké&nnande av rostlangd

Fraga om narvaroratt vid foreningsstimma

Godkannande av dagordning

Val av tvd personer att jamte stammoordférande justera protokollet

Val av minst tva rostraknare

Fraga om kallelse skett i behérig ordning

10. Genomgang av styrelsens arsredovisning

11. Genomgang av revisorernas beréttelse

12. Beslut om faststédllande av resultatrdkning och balansréakning

13. Beslut i anledning av féreningens vinst eller forlust enligt den faststéllda balansrdkningen

14. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter

15. Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersattningar for styrelsens ledaméter,
revisorer, valberedning och andra fértroendevalda som valts av foreningsstémman

16. Beslut om antal styrelseledamoter och suppleanter

17. Val av styrelseledaméter och suppleanter

18. Presentation av HSB-ledamot

19. Beslut om antal revisorer och suppleant

20. Val av revisor/er och suppleant

21. Beslut om antal ledamoter i valberedningen

22. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande

23. Val av ombud och ersattare till distriktsstdmmor samt dvriga representanter i HSB

24. Av styrelsen till féreningsstdmman hénskjutna fragor och av medlemmarna anmélda
arenden som angivits i kallelse

25. Foéreningsstdmmans avslutande

RN AW

Rostratt, ombud och bitrdde

P& féreningsstdmma har varje medlem en rést. Innehar flera medlemmar bostadsratten
gemensamt, har de tillsammans endast en rost.

Medlem som inte betalat forfallen insats eller arsavgift har inte rostratt.

En medlems rétt vid féreningsstémman utdvas av medlemmen personligen eller den som &r
medlemmens stéliféretrddare enligt lag eller genom ombud.

Ombud ska lamna in skriftligt daterad fullmakt. Fullmakten ska vara i original och géller hbgst ett
&r frén utfardandet. Ombud far bara foretrdda en medlem. Medlem far p8 féreningsstdmma
medfdra ett bitrdde.

Vilkomna! / STYRELSEN
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Org. Nr. 702002-6790

FORVALTNINGSBERATTELSE FOR HSB ORNAR

Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rdkenskapsaret
2019-09-01 — 2020-08-31.

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens fastighet upplata bostadslagenheter med nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Féreningens fastigheter
Féreningen dger fastigheten Ornar nr 4 i Vastermalms férsamling i Stockholms kommun.

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 87 3651
Hyresratter 0

Lokaler 1 240
Parkering och garageplatser | 0

Foreningens fastighet ar byggd 1935. Vardear ar 1986.

Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Foreningen ar fullvardesforsakrad i IF. | forsakringen ingar styrelseansvars-forsakring.
Boende uppmanas att teckna en hemférsakring som galler for bostadsratt.

Samfillighet/gemensamhetsanlédggning

Foreningen ar delaktig i Kristinebergs Sopsugsforening. Foreningen hanterar den
gemensamma anldggningen for sophantering i Kristineberg. | samfalligheten ingar 10 stycken
féreningar. HSB Ornars andelstal &r 4198 (49182 for hela samfilligheten sammanlagt) eller
8,54 %.

Vasentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter

Arsavgifterna har varit oférandrade fran féregaende ar.

Genomfért och planerat underhdll
Féreningen har en 20-arig underhallsplan vilken uppdateras arligen. Planen ligger till grund
for féreningsstammans beslut om fondering eller ianspraktagande av fondmedel.
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Org. Nr. 702002-6790

Under det gagna aret har vi enats med grannfastigheten, Brf Kristinebergshojden, att
renovera muren som vatter mot Love Almqvists Vag. Bygglov har erhallits och projektledare
ar utsedd.

Pdgdende eller framtida underhall

Husets I6pande underhall ar som alltid i fokus. Dialog har inletts for att optimera
fastighetens energiférbrukning genom att bla se dver hela fastighetens ventilation samt
belysning i gemensamma utrymmen. Under hésten 2020 ska en stamspolning genomforas
och det planeras for ommalning i trapphus och gemensamma utrymmen.

Tidigare genomfért underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgird

2020 Bostadsfastighet Underhall takterass.

Ventilationsatgarder i port 4A.

Renovering och sanering i gadngen mellan A och
B samt cykelkallare.

Forskola Nytt ventilationsdon installerad och godkand
OVK.
2019 Forskola Installerat ny utrymningsdorr.
Bostadsfastighet Underhall takterrassen.
Sanering och isoleringsarbete i 4A.
2018 Bostadsfastighet Byte av flakt till dagislokalen.

Sanering och isoleringsarbetei krypgrund.
Nytt portkodslas.

2017 Bostadsfastighet Dranering pa fastighetens baksida.
Reparation av takflakt.
Reparationer i undercentralen.

2016 Bostadsfastighet Stamspolning.

2015 Bostadsfastighet och Byte av termostater i samtliga lagenheter samt
forskola forskola.

2014 Bostadsfastighet Nya hissar.

2013 Bostadsfastighet Nytt yttertak.

Nya ror i krypgrunden.
Installation av “ratt-giljotin”.

2012 Bostadsfastighet Nya tvattstugor.
Stamspolning.
Renovering av vdarme- och underhallscentral.

2011 Bostadsfastighet Renovering av takterrass.
Nya balkonger.
Renovering av fasad.

Ovriga visentliga hédndelser
Inget dvrigt att rapportera. v
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Stdmma
Ordinarie foreningsstamma holls den 18 februari 2020. Vid stamman deltog 19 medlemmar
varav 19 var rostberattigade.

Styrelse

Styrelsen har under aret haft féljande sammansattning:
Birgitta Andersson Ordférande
Boel Hagenblad Ledamot
Patrick Kipler Ledamot
Jasmin Draszka Widholm Ledamot
Kenneth Ek Ledamot
Niklas Lihuvud Svensson Ledamot
Tommy Sorstrand HSB-ledamot

| tur att avga vid ordinarie féreningsstimma ar Birgitta Andersson, Boel Hagenblad, Kenneth
Ek, Niklas Lihuvud Svensson och Patrick Kipler (avgar genom flytt).

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 protokollférda moten.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen eller tva i forening av Birgitta Andersson, Boel Hagenblad,
Jasmin Draszka Widholm och Patrick Kipler.

Revisorer

Jan-Erik Ingwall Foreningsvald ordinarie

Helena Calles Foreningsvald suppleant
BoRevision AB Av HSB Riksférbund utsedd revisor.

Representanter i HSB:s fullmdktige

Boel Hagenblad har varit féreningens representanter i HSB:s fullmaktige.

Valberedning

Valberedningen bestar av Maria Stenstrom och Martin Nilsson.

Underhdllsplan

Underhallsplan for planerat periodiskt underhall har upprattats av styrelsen. Planen ligger till
grund for styrelsens/féreningsstammans beslut om reservering till eller i ansprakande av
underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes den 20 augusti 2020.

Underhallsplanens syfte ar att sakerstalla att medel finns for det planerade underhallet som
behdvs for att halla fastigheterna i gott skick. Under aret utfort underhall framgar av
resultatrakningen.

o
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Medlemsinformation

Medlemmar

Féreningen hade 109 (108) medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret 2019-2020 (2018-
2019). Under aret har 9 (5) dverlatelser skett.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015 2014 | 2013
Nettoomsattning 4301 3942 4 030 4 001 3 967 3910 3 861
tkr
Resultat efter -710 171 302 138 731 -762 159
finansiella poster
tkr
i\rsavgift* for 922 919 922 917 907 894 881
bostédder, kr/kvm
Drift**, kr/kvm 681 588 649 574 524 524 472
Beldning***, 5819 5870 5922 5977 6 042 6 092 6 143
kr/kvm
Balansomslutning 27694 28480 28435 28804 28530 27922 29007
tkr
Soliditet % 16% 18% 17% 16 % 16 % 13% 15%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

*Genomsnittlig arsavgift kr/kvm férdelas pa kvm-ytan fér bostader och berédknas pa
arsavgifterna exklusive eventuellt separat debiterande konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och

liknande).

**Genomsnittlig drift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostdder och lokaler och berdknas pa
driftskostnader exklusive eventuella kostnader for planerat underhall.

***Belaning kr/kvm fordelas pa kvm-ytan bostader och lokaler.

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar.
Sparandet visar hur mycket likvida medel féreningen fatt éver i den I6pande driften under
rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt arets

planerade underhall bort.

Rorelseintakter 4301411
Rorelsekostnader - 4758 834
Finansiella poster - 252 763
Arets resultat -710 186
Planerat underhall + 1382353
Avskrivningar + 488 745
Arets sparande 1160911
Arets sparande per kvm total yta 298

ks
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Fordndring eget kapital

Uppldtelse- Yttreuh  Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat  resultat
Belopp vid &rets ingdng 120 100 1987650 334227 2442120 171497
Reservering till fond 2019 478 000 -478 000
Ianspraktagande av fond 2019 -812 227 812 227
Balanserad i ny rakning 171497  -171497
Upplatelse lagenheter 0 0
Arets resultat -710 186
Belopp vid &rets slut 120 100 1987 650 0 2947844  -710 186

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 2613617
Arets resultat -710 186
Reservering till underhdlisfond -478 000
Ianspréktagande av underhdlisfond 812 227
Summa till stémmans forfogande 2 237 657

Stamman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rakning 2237 657

Ytterligare upplysningar betréffande foreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhérande tillaggsupplysningar. A
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HSB Brf Ornar i Stockholm

2019-09-01 2018-09-01
Resultatrdkning 2020-08-31 2019-08-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 4 301 411 3942 056
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -4 032 732 -2 678 219
Ovriga externa kostnader Not 3 -114 105 -164 864
Personalkostnader och arvoden Not 4 -123 252 -118 719
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -488 745 -488 745
Summa rorelsekostnader -4 758 834 -3 450 547
Rorelseresultat -457 423 491 510
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 1948 1 686
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -254 711 -321 698
Summa finansiella poster -252 763 -320 012
Arets resultat -710 186 171 497

»
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HSB Brf Ornar i Stockholm

Balansrékning 2020-08-31  2019-08-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 24 275 122 24 763 867
24 275 122 24 763 867
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav Not 8 700 700
700 700
Summa anlaggningstillgdngar 24 275 822 24 764 567
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 9 3 085 946 3415751
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 183 173 159 527
3269 119 3575279
Kortfristiga placeringar Not 11 638 638
Kassa och bank Not 12 148 066 139 254
Summa omsattningstillgédngar 3417 823 3715170
Summa tillgdngar 27 693 645 28 479 738 .

%
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HSB Brf Ornar i Stockholm

Balansrékning 2020-08-31 2019-08-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 2 107 750 2 107 750
Yttre underhdlisfond 0 334 227
2 107 750 2 441 977
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2 947 844 2442 120
Arets resultat -710 186 171 497
2 237 657 2613617
Summa eget kapital 4 345 407 5 055 594
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 22 442 050 22 642 050
22 442 050 22 642 050
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 200 000 200 000
Leverantorsskulder 108 536 123 091
Skatteskulder 10 412 5 888
Ovriga skulder Not 15 54 984 8 950
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 532 256 444 165
906 188 782 094
Summa skulder 23 348 238 23 424 144
Summa eget kapital och skulder 27 693 645 28 479 738
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HSB Brf Ornar i Stockholm

2019-09-01 2018-09-01
Kassaflodesanalys 2020-08-31 2019-08-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -710 186 171 497
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 488 745 488 745
Kassaflode frén l6pande verksamhet -221 441 660 242
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -23 646 -55 053
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 124 094 72 889
Kassaflode frén I6pande verksamhet -120 993 678 078
Investeringsverksamhet
Kassaflode frén investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av I3n till kreditinstitut -200 000 -200 000
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -200 000 -200 000
Arets kassafléde -320 993 478 078
Likvida medel vid 3rets borjan 3527 828 3 049 750
Likvida medel vid arets slut 3 206 835 3 527 828

I kassaflédesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.\ﬂ
¥
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HSB Brf Ornar i Stockholm
Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

L&n med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i 8rsredovisningen upp som I&ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 &r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden med 0,82 % av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har
bedomts till 120 &r fran fardigstillandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 &r. Under &ret har komponenterna skrivits av med 2,5-5% av
anckaffninacvirdet

Avskrivning inventarier och maskiner
Inventarier ar fullt avskrivna.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av foreningens
underhélisplan. Avsattning och iansprékstagande frdn underhdllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapsdret 1 429 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % f6r verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgdende till 7 671 048 kr.
\Cs
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HSB Brf Ornar i Stockholm
2019-09-01  2018-09-01

Noter 2020-08-31 2019-08-31
Not 1 Nettoomsittning
Krsavgifter 3364 800 3355319
Hyror 643 666 436 089
Bredband 129 000 129 875
Ovriga intakter 163 945 20 808
Bruttoomsattning 4301411 3942 091
Hyresforluster 0 -35
4 301 411 3 942 056
Not 2 Drift och underhdll
Fastighetsskotsel och lokalvard 339 787 407 888
Reparationer 636 778 304 569
El 113 813 104 223
Uppvarmning 451 717 434 974
Vatten 76 198 64 788
Soph@mtning 152 214 131 385
Fastighetsforsakring 79 397 83 230
Kabel-TV och bredband 220 369 219919
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 170 033 165 509
Forvaltningsarvoden 384 330 345 755
Ovriga driftkostnader 25 744 25 357
Planerat underhall 1382 353 390 623
4032 732 2678 219
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 33 239 19 419
Administrationskostnader 38 247 27 215
Extern revision 12 000 10 475
Konsultkostnader 0 77 134
Medlemsavgifter 30 619 30 620
114 105 164 864
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 94 600 93 000
Revisionsarvode 3 000 0
Loner och dvriga ersattningar 2 0
Sociala avgifter 25 650 25719
123 252 118 719
Not 5 Rénteintakter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1678 1537
Ranteintakter HSB placeringskonto 8 8
Ovriga ranteintakter 262 140
1948 1686
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 254 009 321 398
Ovriga rantekostnader 702 300
254 711 321 698

11



@

Org Nr: 702002-6790

HSB Brf Ornar i Stockholm

Noter 2020-08-31 2019-08-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 36 127 585 36 127 585
Ingdende anskaffningsvarde mark 137 663 137 663
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 36 265 248 36 265 248
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -11 501 381 -11 012 636
Arets avskrivningar -488 745 -488 745
Utgdende ackumulerade avskrivningar -11990126 -11501 381
Utgdende redovisat virde 24 275122 24 763 867
Taxeringsvdrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 44 000 000 44 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 3011000 3011 000
Taxeringsvarde mark - bostader 68 000 000 68 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 1 560 000 1 560 000
Summa taxeringsvarde 116 571 000 116 571 000
Not 8 Andra ldngfristiga viardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 700 700
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 700 700
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 27 815 27 815
Avrakningskonto HSB Stockholm 3 049 848 3379 662
Placeringskonto HSB Stockholm 8 283 8 275
3 085 946 3415751
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Foérutbetalda kostnader 182 071 158 507
Upplupna intakter 1102 1020
183173 159 527
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kortfristiga placeringar
Fonus 638 638
638 638

12
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HSB Brf Ornar i Stockholm
Noter 2020-08-31 2019-08-31
Not 12 Kassa och bank
Handkassa 343 343
Nordea 102 225 105 711
Swedbank 45 498 33 200
148 066 139 254
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nasta ars
Laneinstitut L&nenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea 39788713750 1,65%  2021-05-19 5 650 000 200 000
Nordea 39788879128 1,38%  2022-11-16 3 100 000 0
Nordea 39788931375 0,55%  2022-11-16 5500 050 0
Nordea 39788950094 0,58%  2021-01-29 8 392 000 0
22 642 050 200 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 22 442 050
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 21 642 050
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 25 692 000 25 692 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 200 000 200 000
200 000 200 000
Not 15 Ovriga skulder
Inre fond -2 -2
Ovriga kortfristiga skulder 54 986 8 952
54 984 8 950
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 18 119 27 924
Forutbetalda hyror och avgifter 291 603 292 726
Ovriga upplupna kostnader 222 534 123 515
532 256 444 165

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
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Org Nr: 702002-6790

HSB Brf Ornar i Stockholm

Noter 2020-08-31  2019-08-31

Not 17 Viasentliga hindelser efter drets slut

Inga vésentliga héndelser har skett efter arets slut

— ) =
Stockholm, den & 0/ WA

r
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Birgitta Andersson Boel Hagenblad in Draszka Widholm
e et EK A //&// 7 \
< ~

Niklas Svensson ‘Patrick Kipler L

Tdm'rhy Sérstrand

Var revisionsberattelse har 2" %. I -2 |amnats betraffande denna arsredovisning

/ lgjy{ \946{& - ( Dmmk/@%

Daniel Yousif

Av foreningen vald revisor Av HSB Riksforbund férordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Brf Ornar i Stockholm, org.nr. 702002-6790

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for HSB Brf Ornar i
Stockholm for rakenskapséaret 2019-09-01 - 2020-08-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 augusti
2020 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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 ar oberoende i forhallande till foreningen 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 &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till kreditinstitut i
arsredovisningen. Foreningen har Ian som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett &r fran balansdagen och som darmed &r

kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer ar
nodvandig for att uppratta en &rsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt méal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for 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.

e  drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikning samt tidpunkten for den. Jag méaste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

16

0



Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utver var revision av érsredovisninggn har vi aven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Ornar i Stockholm for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2019-09-01 - 2020-08-31 samt av férslaget till oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget ~ yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar e o . :
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget ill dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortlépande bedama féreningens ekonomiska situation och att tllse att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar féreningens organisation ar utformad s att bokforingen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i ngot vasentligt avseende:

e  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors 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 foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen 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
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sédana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar 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 forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den Z4 I 202

ol
‘ " (n \
..D.amib\/mc. ..z%?.’%.:.éfi’ff ..... ¢ ‘({tﬁ(
Daniel Yousif aniel'Yousif Jan-Erik Ingwall
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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FULLMAKT FORENINGSSTAMMA

Varje medlem har en rost pd foreningsstimma. Om flera medlemmar dger
bostadsritten gemensamt, har de 4nd4 bara en rost tillsammans. Om en medlem
dger flera bostadsrétter 1 foreningen, har denne dndéa bara en rost.

Fysisk person far utova sin rostritt genom ombud.

Styrelsen har, oaktat vad som anges 1 foreningens stadgar och med stdd i ny
tillfallig lagstiftning, beslutat att medlem kan foretrddas av valfritt ombud och
att ombud kan foretrdda obegriansat antal medlemmar.

Detta beslut giller for foreningsstimma som genomfors under perioden 2020-

04-15 tom 2020-12-31.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller som léngst till 2020-12-31.

Ot e e e e e e aans Datum ...cooovveeeveeeean,
FULIMAKE 0T .ot e e e ee e e e ee e e e e e e eaeeeeeaeeeaaeeeanaeeenaesenaeeanns
att foretrada boStadSTAtESNAVATEI .. coveeeiee e e e et e e e e eeeeeaaans
Lagenhetsnummer ............... 100) o SR UUPPRRRPPRR

Bostadsrattshavarens egenhdndiga namnteckning:

................................................................................................................................

(NamnfOrtydliande) ........oueiniinii e
(Fullmakten behover inte vara bevittnad)






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberéttelse, en resultatrékning, en balansrékning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tilldmpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
féreningen samt avgifter. Aven visentliga hiandelser i 6vrigt
under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstamman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intdkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stdamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgdr dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgdngar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar drets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for [angvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar @n anlaggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
féreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera dr, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas dven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sékerstaller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberéattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en rénta, och kan inne-
bara stora kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, [oner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida till-
géngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen

infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jadmna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i arsredovisningen.
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