Brf Ornen i Malmo
Org nr 716407-0406

Arsredovisning

for rakenskapsaret 2012
Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall

- forvaltningsberattelse

- resultatrikning

- balansrikning

- kassaflodesanalys

- noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregdende ar.
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Forvaltningsberiittelse
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Valberedning

Sven-Arne Sjostrand

Karin Hopf

Marie Holmgren

Styrelsemdten

Styrelsen har under éret haft regelbundna protokollférda sammantrdden, sammanlagt tolv stycken.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls den 12 april 2012. Néarvarande var 45 medlemmar varay
35 rostberattigade.

Ligenhetsfordelning
—drok——2rok—— 3rok ——4rok——5rok ———6rok —
9 33 70 45 3 4

Antalet ldgenheter = 164, total ldgenhetsyta = 13 944 m?
Antal lokaler = 1, total lokalyta = 82 m?

Samtliga lagenheter har tillgang till kallarforrad. Utdver detta har bostadsrittsforeningen nagra
extra kéllarforrad som hyrs ut. Det finns ocksa tillgéng till en Gvernattningsldgenhet som kan hyras
av deldgarna. Relaxavdelningen har varit stingd under aret eftersom lokalen har anvints i samband
med renoveringen av tornhuset.

Forvaltning
Fastighets AB Frontnine har bitrétt styrelsen med den ekonomiska forvaltningen. Den tekniska
forvaltningen har utforts av Orehus Fastighetsforvaltning AB.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret:

- Overnattningsldgenheten fardigrenoverats

- nya lekmiljoer och lekredskap monterats pa gardarna

- foreningens rékluckor kontrollerats och reparerats (ingér i brandskyddsarbetet).
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Arets storsta insats har dock gillt ombyggnationen av det g-mérkta tornhuset till tre ligenheter om
sammanlagt 254 m?, Projektet som utforarméssigt pabérjades pa varen var inte stutfort vid
arsskiftet. Samtidigt med den invéndiga renoveringen rustades dven fastigheten upp utvéindigt.
Fasad, tak och fonster har reparerats och maélats. Visst slutarbete har fatt ansta till varen 2013.

Mélningsarbete av vita balkar och pelare pd mellangérden samt framfor huvudentrén pd Spangatan
skulle ha genomfGrts 1 hdstas men pa grund av ogynnsam véderlek fick arbetet skjutas fram till
varen.

Foreningen har bestéllt och fatt framtagit en ny plan for det periodiska underhallet. Den ska
anvindas s att ritt dtgdrder prioriteras och att foreningens fastigheter dérmed bibehélls i gott skick.

Hemsidan www.ornen.nu <http://www.ornen.nu> har moderniserats och precis som tidigare &r har
Nyhetsbrevet getts ut med fyra nummer som distribuerats till samtliga boende.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang
En av véra ventilationsrum maste repareras da styrsystemet gick sonder i bérjan pa det nya aret. Det
ar det andra av sju ventilationsrum som foreningen bygger om.

Forsikringsuppgift
Fastighetsforsdkring med fullvérde har varit tecknad hos Trygg-Hansa. Detta géller ocksa det av
foreningen kollektivt tecknade bostadsrittstilldgget.

Ekonomi
Genomsnittlig drsavgift for &r 2012 har varit 704 kr/m?. Efter flera ar av séinkta respektive
oforidndrade avgifter har beslutats att hija avgifterna fr.o.m. nésta rdkenskapsér med fyra procent.

- “Forslag till disposition betriffande foreningens resultat——— - - - T

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel, 3 022 527 kronor, disponeras enligt
foljande.

Balanserat resultat 3 850 296
Arets resultat fore fondforindring -577 769
Avsittning till underhallsfond -250 000
Summa Overskott 3 022 527
Balanseras i ny ridkning 3022 527

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hédnvisas till efterfoljande resultat- och
balansrikning med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatriikning Not 2012 2011
Nettoomsiittning

Arsavgifter bostader 9815424 0817333
Hyror intékter 2 158 556 133 414
Summa nettoomsittning 9973 980 9950 747
Rorelsens kostnader

Driftskostnader 3 -3616 378 -3 479 269
Underhéallskostnader 4 -548 726 -837221
Fastighetsskatt och kommunala fastighetsavgifter -232 010 -221 678
Personalkostnader S -118 935 -115 781
Ovriga kostnader -67 783 -43 770
Avskrivning av anldggningstillgdngar 7,8 -943 408 -886 692
Summa kostnader -5527 240 -5 584 411
Rorelseresultat 4 446 740 4 366 336
Resultat fran finansiella poster

Rénteintikter 9437 30 647
Bankkostnader -9530 -7 768
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -5024 416 -4 735100
Summa resultat fran finansiella poster -5 024 509 -4 712 221
Resultat efter finansiella poster -577 769 -345 885
Arets forlust 577769 -345 885
Tilléigg till resultatrikning

Avsittning till underhéllsfond -250 000 -250 000
lanspraktagande av fond - -
Forandring av underhallsfond -250 000 -250 000
Arets resultat efter forindring av fond for yttre

underhall -827 769 -595 885

y/
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Balansriikning Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 7 130 322 990 131260 231
Inventarier 8 103 366 9200

Pagéende arbeten 8 478 029 1256 082
138 904 385 132 525 513

Finansiella anliggningstillgingar

Aktier och andelar 100 100
100 100
Summa anliggningstillgangar 138 904 485 132 525 613

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar '
Skattefordringar 302 075 310 545

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 163 829 168 355
Ovriga kortfristiga fordringar - -

465 904 478 900
Kassa och bank 9 - 2304570
Summa Omsittningstillgangar 465 904 2783 470
SUMMA TILLGANGAR 139 370 389 135 309 083

/-;3{/‘;72
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Balansrikning Not 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Grundavgifter 12 041 989 12 041 989

Underhéallsfond 1297 878 1 047 878

Upplatelseavgifter - -
13 339 867 13 089 867

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3 850296 4 446 181

Arets forlust -577 769 -345 885

Avsittning till underhéallsfond -250 000 -250 000

3022 527 3 850296

Summa Eget Kapital 16 362 394 16 940 163

Langfristiga skulder

Fastighetslan 12 116 968 907 116 968 907

Summa langfristiga skulder 116 968 907 116 968 907

Kortfristiga skulder

LeverantOrsskulder 1239 141 168 344

Ovriga kortfristiga skulder 56488 54992

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 14 1234 463 1176 677

Checkrikningskredit 13 3 508 996 -

Summa kortfristiga skulder - 6039088 1400013

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 139 370 389 135 309 083

Stiillda sékerheter och ansvarsférbindelser

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar 15 126 611 000 126 611 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga

>
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Kassaflodesanalys Not 2012 2011

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 577 769 -345 885

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 7,8 043 408 886 692

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 365 639 540 807

Kassaflode fran fordndring i rirelsekapital

Okning (-)/minskning (+) av rdrelsefordringar 12 996 -106 119

Okning (+)/minskning (-) av rorelseskulder 1130079 -325 727

Kassaflode fran den lopande verksamheten efter

fordndringar av rorelsekapitalet 1508 714 108 961

Investeringsverksamheten

Forvirv/forsiljning materiella anldggningstillgéngar -7 322 280 -364 861

Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 322 280 -364 861

Finansieringsverksamheten

Checkkredit 3 508 996 -

Klassafliide frin finansieringsverksamheten 3508 996 0

Arets kassaflode -2 304 570 -255 900
———Likvida-medel vid-drets bégjan——— - — - - — — ——— - — ——--2304-570-— ———2560470—— ——— -

Likvida medel vid drets slut 0 2304 570
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allmiinna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna
rdd. Om inte annat framgér &r de tillimpade principerna oforéndrade i jamforelse med foregdende
ar.

Utover fastighetsskatt dr det vissa foreningar som betalar inkomstskatt. Redovisade inkomstskatter
innefattar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r samt justeringar avseende tidigare
ars aktuella skatt.

Underlaget for inkomstskatt utgdrs av bland annat rénteintdkter som inte hor till fastigheten,
utdelning och kapitalvinster pd vardepapper och fastigheter, samt vinster pé inlsta och dérefter
sélda bostadsritter. Beskattningsbara underlaget minskas med eventuella tidigare skatteméssiga
underskott. Foreningens underskott enligt senaste fastslagna taxering uppgar till 65 718 136 kr
vilket innebér att statlig inkomstskatt endast redovisas till den dverskjutande delen efter det att
tidigare ars underskott har utnyttjats.

Underhall/underhallsfond

Enligt anvisningarna fran Bokforingsndmnden redovisas underhéllsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsattning enligt plan och ianspraktagande for genomforda atgérder sker genom
Overforing mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut fran styrelsen. Avsittning utdver plan
sker genom disposition pa foreningsstdimman.

- -——Viirderingsprineip—— —- — =

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirdet om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beréknas bli betalt.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och berdknad
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Byggnaden skrivs av enligt en progressiv annuitetsplan 6ver 100 ar. For rdkenskapséret 2012
motsvarar avskrivningen 0,713 % av byggnadens anskaffningsvirde. Fastighetsinventarier skrivs av
enligt en rak plan 6ver 10 respektive 20 ar.

Antalet anstdllda

I likhet med tidigare ar har foreningen under aret inte haft négra anstéllda. Styrelsen arvoderas
enligt arvoden faststéllda av foreningsstimman.

>/
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Not 2

Hyresintékter; garage och P-platser

Hyresintikter

Hyresintdkter forrad
Hyresintékter, lokaler

Hyresintdkter 6vernattningsléigenhet

Summa

Not 3

Driftskostnader

Uppvirmning

Fl

Vatten och avlopp

Renhallning

Snérdjning och gangbanor
Forvaltning,ekonomisk
Forvaltning, teknisk

- Kabel-TV

Forsdkringar
Telefon och porto

Bredband

Ovriga driftskostnader
Garagekostnad Korpen

Summa

9(14)
2012 011
14 448 1376
7200 7 200
106 656 103 992
30252 20 846
158 556 133 414
012 2011
-1215 404 -1 188 080
-512 448 -557 232
-346 241 -341 469
2249 443 239177
-76 570 -81276
-147 812 -144 064
-580 706 -501 032
114140114141
-119 610 -105 152
-10 026 -1 884
-186 960 -183 844
-40 512 21918
-16 506 -
-3 616378 -3 479 269
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Not 4 Underhallskostnader

2012 2011
Reparation och underhall, inre allmént -148 007 -471 220
Reparation och underhall, yttre allmént -120 804 -239 433
Reparation och underhall, bostéder -55955 -18 035
Reparation och underhall, hissar -45 257 -56 287
Reparation och underhall, 6vrigt -121 828 -52 247
Underhallsplan -56 875 -
Summa -548 726 -837222

-548 726 -837222

Not 5 Styrelse- och personalkostnader

2012 2011
Loner, andra ersitiningar och sociala kostnader
Arovde till styrelse och §vriga fortroendevalda -90 500 -88 100
Lagstadgade soc. avgifter -28 435 -27 681
Summa -118 935 -115 781
Not 6 Riintekostnader

2012 2011
Réntekostnader fastighetslan -5024 416 -4 735 100
Summa -5 024 416 -4 735100

~
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Not 7 Byggnader och mark

2012-12-31 2011-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffhingsvarden 140 781 617 140 781 617
Nyanskaffningar - -
Utgéaende ackumulerade anskaffningsvérden 140 781 617 140 781 617
Ingéende ackumulerade avskrivningar -0 521 386 -8 635 844
Arets avskrivningar -937 241 -885 542
Utgéende ackumulerade avskrivningar -10 458 627 -9 521 386
Utgéende restvirde enligt plan 130 322 990 131 260 231
I ackumulerade anskaffningsvérden ingar mark med 9380 000 9380 000
Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad 112 625 000 112 625 000
Taxeringsvirde mark 52 190 000 52 190 000
Summa 164 815 000 164 815 000
Byggnadens taxeringsvdrde dr uppdelat enligt foljande:
Lokaler 815 000 815 000
Bostédder 164 000 000 164 000 000
Not 8 Inventarier

2012-12-31 2011-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffhingsvérden 535676 535676
Arets anskaffhing 100 333 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 636 009 535676
Ingéende ackumulerade avskrivningar -526 476 -525 326
-Avskrivningar -6 167 -1 150
Utgéende ackumulerade avskrivningar -532 643 -526 476
Utgéaende restvirde enligt plan 103 366 9200

pY
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Not 9 Kassa och bank

Transaktionskonto

Summa

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Forsékringspremier

Kabel-tv

Forutbet Garageplats Korpen
Tele2 Bredband

Ovriga poster

Summa

Not 11 Eget kapital

Eget kapital 2010-12-31
Insatser

Reservering till yttre fond, enligt
stadgarna

Tanspréktagande av yttre fond,
enl beslut av styrelsen
Balansering av foregéende ars
resultat

Arets resultat

Eget kapital 2011-12-31
Insatser

Reservering till yttre fond, enligt
stadgarna

lanspraktagande av yttre fond,
enl beslut av styrelsen
Balansering av foregéende ars
resultat

Arets resultat

Eget kapital 2011-12-31

12(14)

2012-12-31 2011-12-31

- 2304570

0 2304 570

2012-12-31 2011-12-31

114 281 119 610

28 646 28 535

4128 4128

15580 15580

1194 502

163 829 168 355

Insats- Upplatelse- Fond for yttre  Balanserad Arets
kapital———avgifter ———underhall-———vinst- resultat-

12 041 989 - 797 878 4602 794 -156 613
250 000 -250 000 -

-156 613 156 613

B -345 885

12 041 989 0 1047878 4196181 -345 885
250 000 -250 000 -

-345 885 345 885

_ -577 769

12 041 989 0 1297878 3600296 -577 769
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Not 12 Skulder till kreditinstitut
Léngivare Rénta Réntan ér Lénebelopp  Lénebelopp
bunden t.0.m. 2012-12-31  2011-12-31
Nordea 3,110 % Rorligt 29084275 29084 275
Nordea 3,110 % Rorligt 31000000 31 000 000
Nordea 3,110 % Rorligt 36 600 000 36 600 000
Nordea 3.110 % Rorligt 20284632 20284 632
Totalt 116 968 907 116 968 907
Av ovan lan har foreningen tecknat tre stycken ranteswapar enligt nedan.
Utstéllare Swap rénta Forfallodatum 2012-12-31 ~ 2011-12-31
Nordea Markets  2,84% 2018-06-29 35000 000 35 000 000
Nordea Markets  4,52% 2016-09-30 31 195083 31195083
Nordea Markets  3.87% 2020-09-30 15000000 15 000 000
81195083 81195083
Not 13 Checkrikningskredit
012 2011
Beviljad kreditlimit 7 000 000 -
-———Outnyttjat kreditbelopp— -3-491-004 -
Utnyttjat kreditbelopp 3 508 996 0
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2012-12-31 2011-12-31
Forskottsbetalda arsavgifter och hyror 649 648 757 751
Upplupna réntor 27736 18 765
Upplupna driftskostnader 464 250 376 629
Upplupna styrelse- och revisionsarvoden 16 000 17 500
Ovrigt 954 3188
Upplupna underhéllskostnader 75 875 2 844
Summa 1234 463 1176 677
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Not 15 Stillda sikerheter
2012-12-31 2011-12-31

Fastighetsinteckningar som sdkerheter for skulder till
kreditinstitut. 126 611 000 126 611 000

126 611 000 126 611 000

Malmé 2013- 03 07

Pia Sjostrand Heidemarie Petersson
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Ermin Sadikovic

Min revisionsberittelse har limnats 2013-03~13

KPMG AB :
Jonas Nihlberg Karin Williams

Auktoriserad revisor Foreningsrevisor



Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i Brf Ornen, org.nr 716407-0406

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf Ornen for ar
2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en &rsredo-
visning som ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen
och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nédvéan-
dig for att uppréatta en &rsredovisning som inte innehéller vé-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pé grundval av
var revision. Granskningen har utforts enligt god revisionssed.
For den auktoriserade revisorn innebér detta att han eller hon
utfért revisionen enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att den
auktoriserade revisorn foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen fér att uppnd rimlig sékerhet att &rsredovis-
ningen inte innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i &rsredovisning-
en. Revisorn valjer vilka &tgérder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsre-
dovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur fdreningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en réattvisande bild i syfte att utfor-
ma granskningsatgarder som dr &ndamélsenliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefat-
tar ocks& en utvardering av &ndamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den

.- ———bvergripande-presentationen-i-arsredovisningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra

forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av férslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Ornen fér
ar 2012.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for forvaltningen enligt Bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget tilt
dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust och om
férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisio-
nen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens férslag till dispo-
sitioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi grans-
kat om férslaget ar férenligt med Bostadsréttslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
Var revision av &rsredovisningen granskat vésentliga beslut,
&tgarder och forhallanden i féreningen for att kunna beddéma om
négon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen.

Vi har dven granskat om nédgon styrelseledamot pd annat sétt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen seller féreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamaélsenliga som grund for véart uttalande.

Uttalanden

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseen-
den réttvisande bild av Brf Ornen finansiella stélining per den 31
december 2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstédmman faststéller resultatrak-
ningen och balansrakningen for féreningen.

Vi tillstyrker att fSreningsstdmman disponerar vinsten enligt’
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Malmé den 15 mars 2013

KPMG AB

~Karin Williams
Lekmannarevisor

Jonas Nihlberg
Auktoriserad revisor



