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Forvaltningsberiittelse
Verksamheten
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Ordinarie ledamoter Suppleanter
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Jan Niskala Niklas Lagstrom

Stefan Johansson Tommy Lundgren (avflyttad 2016-09-30)
Ermin Sadikovic

Sanny Hell

Revisor Foreningsrevisor
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Jonas Nihlberg Helena Nordin Ewa Glimhed
Valberedning

Péter Bodis, sammankallande

Lovisa Halje

Pernilla Ahman

William McGlinn, erséttare

Styrelsemdten
Styrelsen sammantrider regelbundet och hade under aret tio protokollforda styrelsemoten.

Foreningsstimma
Foregdende ordinarie foreningsstdmma holls den 21 april 2016.

Léigenhetsfordelning
Antalrum: 1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok
Antal Igh: 9 34 72 45 3 4

Antalet 1dgenheter uppgér till 167 med en total ligenhetsyta pa 14 198 m?.
Av det totala antalet ligenheter dger foreningen en enrumsldgenhet som for nérvarande dr vakant.
I foreningen finns ocksa en lokal med en yta pa 82 m2.

Samtliga ldgenheter har tillgdng till kallarforrad. Bostadsréttsforeningen har ocksd nigra extra
killarforrad som hyrs ut separat till boende. Féreningen disponerar dven en §vernattningsldgenhet
som deldgarna kan korttidshyra.

Forvaltning
Fastighets AB Frontnine bitrédder styrelsen med den ekonomiska forvaltningen. Den tekniska
forvaltningen utfors av Orehus Fastighetsforvaltning AB.
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Forsikringsuppgift
Fastighetsforsdkring med fullvirde &r tecknad hos Trygg-Hansa. Bostadsréttsféreningen har ocksé
kollektivt tecknat bostadsréttstilligget for samtliga 1agenheter.

Ekonomi
Arsavgifterna hdjdes senast 2015-01-01 med tva procent. Den genomsnittliga arsavgiften for &r
2016 uppgick till 763 kr/m?. Avgifterna kvarholls oféridndrade vid ingdngen av 2017.

I slutet av éret trddde det uppdaterade K2 regelverket (BFNAR 2016:10) i kraft. Som en
konsekvens dérav har féreningens rinteswapar bokforts till marknadsvérdet.

Ett underskott pa 3 893 605.- har bokforts som rdntekostnad i resultatrakningen och som en
avsittning 1 balansrikningen. Beloppet paverkar inte arets kassaflode.

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Under varen/sommaren genomfordes den sista inplanerade méalningsetappen; den pa Stora garden
som ocksa var ojamforbart stdrst och mest omfattande av de tre nu slutférda malningsetapperna.
Samtliga 15 belysningsstolpar pé foreningens tre gardar har ocksa ersatts med moderna LED-
armaturer. Utover detta genomfordes under aret sedvanliga reparationer och 16pande
underhéllsatgarder i fastigheterna och dess utrymmen, t.ex. hissar, tvéttstugor, ventilationsrum och
varmecentral. Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) som gors med tre ars intervall
genomfordes i borjan av dret. Féreningen har varit relativt férskonad fran oplanerade reparationer
och akuta skador men det forekom négra vattenldckage som atgardades.

Bostadsrattsforeningens Nyhetsbrev gavs ut med fyra nummer, precis som skett de senaste sju aren.
Det finns en informationsbroschyr som delas ut till nya deldgare. Féreningen har en egen hemsida
www.ornen.nu och e-postadress brfornenmalmo@gmail.com.

Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning tkr 10 996 10 947 10 669 10 407
Resultat efter finansiella poster tkr -4 036 =257 -2 200 -490
Soliditet % 12,1 14,7 13,1 14,4
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Forindring i eget kapital

Upplatelse-
Insatser avgifter Underhdlls- Balanserat Arets

fond resultat resultat Totalt
Belopp vid arets ingéng 12041989 7616662 2047878 -417518 -257281 21031730
Arets forindring - - - = = =
Resultatdisposition enligt
bolagsstimman:
Avsittning till underhéllsfond - - 250000 -250000 - -
Balanseras i ny rdkning - - - 924799 -924 799 -
Arets resultat - - - --4 035553 -4 035553
Belopp vid arets utgéng 12041989 7616662 2297878 257 281-5217 633 16996 177
Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stiende medel
disponeras enligt f6ljande:
Balanserat resultat -924 799
Arets resultat fore fondindring -4 035 553
Totalt -4 960 352
Avsittning till underhallsfond -250 000
Balanseras i ny rikning -5210 352
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Resultatrikning

Rérelseintiikter
Arsavgifter och hyror

Summa roérelseintikter

Rorelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av anldggningstillgdngar

Summa roérelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Riénteintakter

Bankkostnader

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

~N D kW

2016-01-01
-2016-12-31

10 996 262

10 996 262

-4 887 197
-1 106 230

-113 153
-1455 515

-7 562 095
3434167
63

-8 454
-7 461 329

-7 469 720

-4 035 553

-4 035 553
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2015-01-01
-2015-12-31
10 946 743
10 946 743
-4 380 855
-1 177 145
-116 964
-1455 515
-7 130 479

3816 264

-7 221
-4 066 324

-4 073 545

-257 281

-257 281
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Balansréikning
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Korifristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank )
Kassa och Bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2016-12-31

7 136 009 820
136 009 820
100

100

136 009 920

7 933
259 496

267 429

4230 268
4230 268

4 497 697

140 507 617
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2015-12-31

137 465 335
137 465 335
100

100

137 465 435

202 742

202742

5028 580
5028 580

5231322

142 696 757
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Upplételseavgifter
Underhallsfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Avsittningar
Nedskrivning, rinteswap

Summa avsédttningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder .
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

Not 2016-12-31

12 041 989
7616 662
2297878

21956 529

-924 799
-4 035 553

-4 960 352

16 996 177

3 893 605

3 893 605

8 118 000 000

118 000 000

572 816

964
1 044 055

1617 835

140 507 617
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2015-12-31

12 041 989
7616 662
2047878

21706 529

-417 518
-257 281
-674 799

21 031 730

< |

119 968 907
119 968 907
517 274

6 938

1171 908

1696 120

142 696 757
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Nedskrivning, rinteswap

Avskrivningar

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
fordindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)/minskning(-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten efter
forandringar av rorelsekapitalet

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansierings'verksamheten
Upplatelseavgifter

Amortering av laneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2016-01-01
-2016-12-31

-4 035 553

3 893 605

1455515

1313 567

-56 754
-86 218

1170 595

-1 968 907
-1 968 907

-798 312
5028 580

4 230 268
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2015-01-01
-2015-12-31
-257 281

1 455 515
1198 234

-120 251
53042

1131 025

2 944 662

2 944 662

4 075 687
952 893

5028 580
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2).

Avskrivning

Tilldimpade avskrivningstider:
Byggnad och mark 100 ér

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad
nyttjandeperiod.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Intikter
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Arsavgifter, bostider 10 832 617 10 780 706
Hyresintékter, garage och p-platser - 6 588
Hyresintékter, forrad 15815 15380
Hyresintikter, lokaler 106 956 106 860
Hyresintdkter, 6vernattningsldgenhet 40 874 37209
Totalt 10 996 262 10 946 743
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Not 3 Ovriga rorelsekostnader
2016-01-01
-2016-12-31
Uppvéarmning 1365 658
El 500 486
Vatten och avlopp 404 594
Renhéllning 310983
Gangbanerenhallning 64 799
Snordjning 10759
Fastighetsskatt 219 986
Kabel-TV 118 088
Reparationer, inre allmént 203 069
Reparationer, yttre allmént 1117995
Reparationer, bostdder 155987
Reparationer, hissar 75 586
Reparationer, ventilation 7 194 288
Reparationer, tvittstuga 40916
Underhall, tradgérd 69 601
Ovriga rorelsekostnader 34402
Totalt 4 887 197
Not 4 Ovriga externa kostnader
2016-01-01
-2016-12-31
Ekonomisk forvaltning 155276
Teknisk férvaltning 540 518
Orehus extraarbete , 21173
Fastighetsforsdkring 100 524
Bredband 199 189
Revisionsarvode 16 875
Konsultarvode 30992
Ovrigt 41 683
Totalt ' 1106 230
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2015-01-01
-2015-12-31

1220330
439 620
404 652
325164

69 567
1288
215 221
117 760
145 807
605 962
142 378
100 436
258 344
203 840
93 861
36 625

4 380 855

2015-01-01

-2015-12-31

155 276
545 394
40 342
139521
192 110
18125
34915
51462

1177 145
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Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Totalt

Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter

Virdeforandring, rinteswap
Réntekostnader, banklan

2016-01-01
-2016-12-31

86 100
27053

113 153

2016-01-01

-2016-12-31

-3 893 605
-3 567 724

-7 461 329
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2015-01-01
-2015-12-31

89 000
27 964

116 964

2015-01-01

-2015-12-31

-4 066 324

-4 066 324
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Upplysningar till balansrikningen

Not 7 Byggnader och mark

2016-12-31
Ingéende anskaffningsvérden, byggnad 143 018 719
Ingdende anskaffningsvarden, mark 9380 000
Utgaende anskaffningsviirden 152 398 719
Ingdende avskrivningar -14 933 384
- Arets avskrivningar -1455 515
Utgaende avskrivningar -16 388 899
Redovisat virde 136 009 820
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad 128 591 000
Taxeringsvarde mark 83 232 000
211 823 000
Not 8 Langfristiga skulder
Léngivare Rénta Réntan ér Lanebelopp  Lanebelopp
bunden t.0o.m. 2016-12-31  2015-12-31
Nordea 0,38 % Rorligt 0 38773824
Nordea 0,461% Rorligt 0 81195083
Nordea 0,292% Rorligt 50 000 000 0
Nordea 0,192% Rorligt 30 000 000 0
Nordea 0,75% 2019-03-30 18 000 000 0
Nordea 1.30% 2021-03-30 20 000 000 0
Totalt 118 000 000 119 968 907

Av ovan 1an har f6reningen tecknat tre stycken rdnteswapar enligt nedan.

Utstéllare Swap rdnta  Forfallodatum 2016-12-31  2015-12-31
Nordea Markets  2,84% 2018-06-29 35 000 000 35 000 000
Nordea Markets  4,52% 2016-09-30 0 31195083
Nordea Markets  3,87% 2020-09-30 15 000 000 15 000 000

50 000 000 81 195 083

12(13)

2015-12-31

143 018 719
9 380 000

152 398 719

-13 477 869
-1455515

-14 933 384

137 465 335

125 580 000
73 184 000

198 764 000
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Not 9 Stiillda sikerheter och eventualforpliktelser
2016-01-01
-2016-12-31
Fastighetsinteckning 126 611 000
126 611 000

Malms 2017- ) 3- 07
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2015-01-01

-2015-12-31

126 611 000

126 611 000
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Vér revisionsberittelse har limnats 2017-03 — 2\

KPMG AB QK}(ZM.« Nevol
Jonas Nihlberg , Helena Nordin
Auktoriserad revisor Foreningsrevisor
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Till féreningsstamman i Brf Ornen i Malmé, org. nr 716407-0406

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf Ornen i Malmd fér &r 2016. Féreningens &rsredovisning ingar pa sidorna 1-13 i detta doku-

ment.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrékningen fér fdreningen.

Grund foér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Lekmannarevisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortséatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig felak-
tighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oe-
gentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat uti-
fran dessa risker och inhédmtar revisionsbevis som ar tillréackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidoséattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [&mpliga med hansyn till omstéan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osé&kerhetsfaktor, méste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvéarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Lekmannarevisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av saker-
het om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Revisionsberattelse Brf Ornen i Malmg, org. nr 716407-0406, 2016
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Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf Ornen i Malmé for &r 2016 samt av for-

slaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortl-
pande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad s& att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet beddéma om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller foSrsummelser som kan foranleda erséatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller_férlust inte &r férenligt med bostadsrattsla-
gen. :

I v BOUF

Malmé den
KPMG AB

F

g

LG

Jonas Nihlberg Helena Nordin

Auktoriserad revisor Lekmannarevisor

Revisionsberéattelse Brf Ornen i Malmg, org. nr 716407-0406, 2016

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen
av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedémning och 6vriga valda reviso-
rers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inne-
bar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forfust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsréattslagen.
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