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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Ormen Stoérre nr 17

Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning fér rékenskapsaret 1 januari - 31 december 2013.

Forvaltningsberattelse

Féreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja mediemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsréttsféreningen registrerades 1935-07-03. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1993-02-12 och
nuvarande stadgar registrerades 2003-02-04 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Féreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Ormen Stérre nr 17 1935 Stockholm

Fastigheten ar fullvardesférsikrad via Brandkontoret.
I f6rsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsférsikring fér styrelsen.

Byggnadens uppvarmning ar fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1911 och bestar av 1 flerbostadshus.

Fastighetens vardear &r 1964.

Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 2 205 m2, varav 1 652 m2 utgér lgenhetsyta och 553 m2 utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Féreningen upplater 32 ldgenheter och 4 lokaler med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:
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Verksambhet i lokalerna Yta Loptid

Herr & Dam Frisering 20 m? 2015-09-30
Resturang 141 m? 2014-08-31

Gemensamhetsutrymmen Kommentar

Gemensamhetslokal i kallarplanet

Byggnadens tekniska status
Foreningen foljer en underhalisplan som uppréttades 2010 och stréacker sig fram till 2030.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utf6rt underhall Ar Kommentar

Byte av vdrmepanna 2012 Utfort 2012

Malning fonster utvandigt 2012 - 2013 Arbetet paborjat 2013 forsétter
2014

Nya balkonger 2011

Ventilationsarbeten 2010-20M Atgarder efter QVK 2010-2011

Ommalning trapp 2004

Pannrumsrenovering 2004

Fénsterreparation 1990

Rérstambyte 1988

Omputsning av fasad 1988

Omlaggning av tak 1988 viss upprustning 2008

Elstambyte 1987

Forvaltning

Avial Leverantér

internetleverantdr ComHem sades upp december 2012
Teknisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Fastighetskotare Sodermalms Hustomte

S.0 Tak Takskottning

EON EL

Fortum EL/Varme

Ventilationsunderhall Habistat Fran 2014 Valvet AB
Trappstadning Sédermalms hustomte

Besiktning varmepanna Energiekonomi

Internet och TV Fran April 2014 gruppanstutning via Bredbandsbolaget
Medlemmar

Medlemslagenheter: 32 st.
Medlemslokaler: 4 st.

Overlatelser under aret: 4 st.

Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.
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Styrelsen

Fredrik Norling Ordférande
Helena Helgo Ledamot
Ellinor Ekman Ledamot
Sven Frisk Ledamot
Fredrik Forsanas Ledamot
Torbjérn Lilja Ledamot
Dennis Ohbom Ledamot
Eva Haggmark Suppleant
Lotta Jonsson Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstimma léper mandatperioden ut fér féljande personer:
Fredrik Norling.

Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantréaden.

Revisor
Jan-Ove Brandt Ordinarie Extern KPMG

Valberedning
Marcus Strémberg
Carl-Henrik Wikman

Stammor

Ordinarie féreningsstdmma halls 2013-06-04.

Extra féreningsstdmma holls 2013-10-22. Extra stdmma med anledning av stadgeéndring i samband med byte av
feverantdr av Bredband, Internet och telefoni.

Visentliga hiandelser under rikenskapsaret och utférda underhalisarbeten:

Under rakenskapsaret 2013 pabdrjades malning av fénster utvéndigt, enligt underhalisplan. Malning kommer att
fortsatta under 2014 och utfors for att skydda fénstren i fastigheten sa att tréet inte ska ta skada.

Belysning med rérelsedetektor har installerats i portarna p& Brannkyrkagatan och Timmermansgatan.

Upphandling av bredband, TV och telefoni ledde till att ComHem sades upp i december ach att nytt avtal med
gruppanslutning tecknades med Bredbandsbolaget.

Omforhandling av Nostranos hyresavtal inleddes 2013 och kommer att avslutas under 2014,
Vasentliga héndelser efter rakenskapsarets slut och planerade stérre underhalisarbeten:
I mars 2014 pabdrjades byte av gruppanslutning fér internet, TV och telefoni. Bredbandsbolaget introduceras och

ComHem fasas ut.

Malningen av fonster som pabérjades 2013 kommer att fortsdtta under 2014 s& snart véader tillater,
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Féreningens ekonomi
Férdelning intakter och kostnader:
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Intéktsférdelning 2013 Kostnadsfordelning 2013
Owli(ga Kapital-
intakter kostnader Reparationer e
o H Periodiskt
o e 12% 7% underhall
Avskriv- 5 10%
d ningar
] - 16% !
{ Taxebundna
< kastnader
3 Oviig drift 30%
Arsavgriter 21% Fastighets-
81% avgift
) 4%
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 652 m? bostader och 553 m? lokaler.
Nyckeltal 2013 2012 2011 2010
~ Arsavgift/m? bostadsrattsyta 776 697 697 697
Lan/m2 bostadsrattsyta 3310 3373 3436 2 839
Elkostnad/m? totalyta 30 28 26 27
Varmekostnad/m? totalyta 148 152 133 132
Vattenkostnad/m? totalyta 23 20 19 17
Kapitalkostnader/m? totalyta 91 95 93 38

Skatter och avgifter

Fér hyreshus blir avgiften 1 210 kronor per bostadslagenhet, dock hégst 0,3 procent av taxeringsvardet f6r bostadshuset
med tillhérande tomtmark och for lokaler sa beskattas fastigheten med 1 procent pa lokalernas taxeringsvérde.

Dispositionsforslag
Till féreningsstdmmans forfogande stér féljande medel:

arets resultat
ansamlad forlust f6re reservering till fond fér yttre underhall
reservering till fond for yttre underhélt enligt stadgar

summa ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa:
av fond fér yttre underhall ianspraktas
att i ny rakning overfors

Betraffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till féljande
resultat- och balansrékning med noter.
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RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintakter

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader

Reparationer

Periodiskt underhall

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

RORELSERESULTAT
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Rénteintakter
Rantekostnader

ARETS RESULTAT

Not 1

Not 2
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2013 2012
1559804 1422374
24 215 18 801
1584019 1441175
-102 371 -130 839
-118970 -56190
-175 000 -277 886
-515 765 -505 758
-82 569 -80 967
-73 100 -75 030
-111 086 -110 626
-62 359 -64 395
-286 322 -275676
-1 527 541 -1577 368
56 478 -136 193
1355 1304
-201 680 -210 307
-200 325 -209 003
-143 847 -345 196



BALANSRAKNING

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader och mark Not 3

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
insats Bostadsratterna

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avgifts- och hyresfordringar
Skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader Not 4

KASSA OCH BANK

Kassa, PlusGiro och bank

SBC klientmedel i SHB

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Brf Ormen Stérre nr 17
702001-6114

Sida 6 av 12

2013-12-31 2012-12-31
9080218 9 366 540
9080 218 9 366 540

2 800 2 800

2 800 2 800
9083018 9 369 340
5168 45
7786 85 856
2048 1418

8 453 59 257

113 455 146 576
60 000 60 000
666 268 666 920
726 268 726 920
839723 873 496
9922741 10 242 837



BALANSRAKNING
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL Not 5
Bundet eget kapital

inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Kapitaltiliskott

Fond for yttre underhall Not 6

Ansamlad forlust
Ansamiad férlust
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut Not 7

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut ~ Not 7
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader Not 8
Férutbetalda avgifter och hyror

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH
SKULDER

Stéllda sdkerheter
Uttagna fastighetsinteckningar Not 7
Ansvarsforbindelser
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2013-12-31 2012-12-31
3595 297 3595297
3965 3965

620 043 620 043
461 461 622 547
4 680 766 4 841 852
=414 791 -230 681
-143 847 -345 196
-558 638 -575 877
4122128 4 265976
5363 008 5 467 548
5363008 5467 548
104 540 104 540
81583 100928

60 000 60 000

90 351 140 154
101 131 103 691
437 605 509 313
9922 741 10 242 837
11 842 000 11 842 000
inga inga



Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper

Brf Ormen Stdrre nr 17

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningstagen och Bokféringsnamndens allménna rad.

702001-6114

Samma redovisnings- och varderingsprinciper har anvdnts som fregaende ar. Féreningens fond for yttre underhall

redovisas i enlighet med Bokféringsndmndens allmanna rad (BFNAR 2003:4).

Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3, intakter. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa

att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas som intakt.

Fran arsskiftet galler nya redovisningsregler for de rékenskapsar som startar fran 1/1-2014 eller senare. Det &r ett sa kallat
K-regelverk. Det kan komma att paverka redovisningen och arsboksluten avseende avskrivningar, investeringar och
underhall. Kraven pa periodiseringar férandras ocksa. Detta kan medfora att framtida resultat och nyckeltal kommer att

skilja sig fran arsredovisningen 2013 och budget fér 2014.

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inte annat anges. Avskrivningar pa anldggningstiligangar
enligt plan baseras p4 ursprungliga anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i

procent alternativt ar tillampas.

2013
AVSKRIVNINGAR
Byggnader 1,5 %
Fastighetsforbattringar 6 %
Ventilation 10%5 %
Balkonger/terasser 5%

Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

2012

1,5%
6 %
10%5%
5%

Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga

vardet.
Not 1 2013 2012
ARSAVGIFTER OCH HYROR
Arsavgifter 1282723 1151 223
Hyresintakter 277 081 271 151
1559 804 1422 374
Not 2
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 5926 5926
Fastighetsskdtse! bestallning 15212 16 106
Fastighetsskotsel gard entrepr 249 0
Snéréjning/sandning 3750 39 375
Stadning entreprenad 47 948 43286
Stadning enligt bestéllning 612 5039
Mattvétt/Hyrmattor 7 996 7 996
Sotning 6811 2 475
Hissbesiktning 2524 1209
Gard 2 907 500
Serviceavtal 6 750 6 625
Forbrukningsmateriel 1687 2 302
102 371 130 839
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Not 2 Forts.
Reparationer

Fastighet forbattringar
Lokaler

Tvattstuga
Sophantering/atervinning
Las

WVS

Ventilation
Elinstallationer

Hiss
Skador/klotter/skadegérelse

Periodiskt underhall
Las

Véarmeanldggning
Fénster

Taxebundna kostnader
El

Varme

Vatten
Sophamtning/renhallning
Grovsopor

Ovriga driftskostnader
Forsakring
Kabel-TV

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader

Juridiska &tgarder
Inkassering avgift/hyra

Revisionsarvode extern revisor

Foreningskostnader
Forvaltningsarvode
Forvaltningsarvoden évriga
Administration

Bostadsratterna Sverige Ek For

Anstélida och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor
Sociala kostnader

Brf Ormen Stérre nr 17
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1738 0
5221 0
4719 8 885
1738 5475

0 18 074
49113 13 875
40 902 0
3836 0
5937 8 881
5766 0
118 970 56 190
0 31636

0 246 250

175 000 0
175000 277 886
66 353 60 819
326537 335705
51057 44 212
63976 65 022
7842 0
515765 505 758
49 593 48 251
32976 32716
82 569 80 967
73100 75030
5500 0
1800 7200
12 500 12700
1138 881
81282 77 631
0 5838

3916 1426
4950 4950
111086 110 626
48 500 49 000
13 859 15395
62 359 64 395



Not 2 Forts.
Avskrivningar
Byggnad
Férbattringar

TOTALT RORELSENS KOSTNADER

Not 3

BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets bérjan

Nyanskaffningar

Utgaende anskaffningsvarde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan byggnader
Vid arets bérjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvarde vid arets slut
| planenligt restvarde vid arets slut ingar mark med

Taxeringsvarde
Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvarde mark

Taxeringsvardets uppdelning
Bostader
Lokaler

Not 4

FORUTBETALDA KOSTNADER
Forsékring

Kabel TV

Serviceavtal hiss

Brf Ormen Stdrre nr 17
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156 574 156 574
129748 119102
286 322 275 676
1527 541 1577 368
2013-12-31 2012-12-31
13250310 11280 479
0 1969 831

13 250 310 13 250 310
-3883770 -3 608 094
-286 322 -275 676
-4 170 092 -3883770
9 080 218 9 366 540
392 000 392 000

17 876 Q00 17 027 000
20 762 000 19 308 000
38 638 000 36 335 000
35 200 000 33 200 000
3438 000 3135000
38 638 000 36 335 000
2013-12-31 2012-12-31
8758 48 5383
8274 8243

1421 1421

18 453 59 257
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Not 5
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Kapitaltillskott

Fond f&r yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Ansamlad forlust

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Not 6

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Vid arets borjan

Reservering enligt stadgar
Reservering enligt stdmmobeslut
lanspraktagande enligt stadgar
lanspraktagande enligt stdmmobeslut
Vid arets slut

Not 7

SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Nordea Hypotek AB

Nordea Hypotek AB

Nordea Hypotek AB

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Brf Ormen Stérre nr 17

Disposition av
féregaende ars
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Om fem &r berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 4 944 848 kr.
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resultat en|
Belopp vid Férandring stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
3595 297 0 0 3595 297
3965 0 0 3 965
620 043 0 0 620 043
461 461 115914 -277 000 622 547
4 680 766 115914 -277 000 4 841 B52
-414 791 -115 914 -68 196 -230 681
-143 847 -143 847 345 196 -345 196
-558 638 =259 761 277 000 -575 877
4122 128 -143 847 0 4 265 976

2013 2012

622 547 663 542

115914 109 005

0 0

0 0

-277 000 -150 000

461 461 622 547
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2013-12-31 2013-12-31 2012-12-31 andringsdag
3,380 % 3148 245 3180785 Rorligt
4,000 % 1207 048 1243048 Rorligt
4,000 % 1112255 1148 255 Rorligt

5467 548 5572 088

-104 540 -104 540

5363 008 5467 548



Not 8

UPPLUPNA KOSTNADER
El

Véarme

Vatten

Extern revisor

Ranta

Snérdjning

—

STOCKHOLM den / (5 2014

o

A E

' @ri Norlin 12_
diofande

P

j L

Fredrik Forsanas
Ledamot

Helena Helgd
Ledamot

Dennis Ohbom
Ledamot

Min revisionsberttelse har lsmnats den 24 / s

FuOrEandd

Jan-Ove Brandt
Extern revisor Rl
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2013-12-31 2012-12-31
5232 6725
41354 52 915
3099 0

12 700 12 700

27 966 28 439

0 39 375

90 351 140 154

flinor Ekman

Ledamot

S

Sven Frisk

Ledamot /

2014
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman 1 Brf Ormen Stérre nr 17, org nr 702001-6114

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Ormen
Stérre nr 17 f6r &r 2013

Styrelsens ansvar fér drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredo-
visning som ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen
och for den interna kontroll som styrelsen beddmer &r nddvén-
dig fér att upprétts en &rsredovisning som inte innehalier va-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegenthigheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundva
av min revision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed 1 Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppnéd nmlig sékerhet att rsredo-
visningen inte innehdller vasentliga felaktigheter

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i &rsredovisning-
en. Revisorn véljer vilka 8tgérder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for vasentliga felaktighetsr i arsre-
dovisningen, vare sig dessa beror pad oegentiigheter eller pa fel.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar
drsredovisningen for att ge en réttvisande bild 1 syfte att utfor-
ma granskningsétgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte | syfte att gdra ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksd en utvardering av dndamalsenligheten | de redowis-
ningsprinciper som har anvants och av rimfigheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den
dvergripande presentationen | arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tilirdckliga
och @ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats | enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av Brf Ormen Stérre nr 17s finansiella
stallning per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberat-
telsen ar forenlig med &rsredovisningens &vriga dslar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultat-
rékningen och balansrakningen fér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utbver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfért en
revision av fdrslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning fo6r Brf Ormen
Storre nr 17 for &r 2013.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret {or forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret fér {érvaltningen enligt Bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala mig om férslaget
il dispositioner betréffande fGreningens vinst eller férlust och
om férvaltningen péd grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betrdffande foreningens vinst eller férlust har jag
granskat om forslaget ar férenligt med Bostadsréttslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat védsentliga beslut,
atgarder och forhéllanden | féreningen f6r att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot ar erséatiningsskyldig mot féreningen.

Jag har aven granskat om ndgon styrelseledamot pa annat satt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller foreningens
stadgar

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tilirackliga
och andamaélsenliga som grund for mitt uttalande.

Uttalanden

Jag tilistyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget 1 forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens leda-
méter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 27 maj 2014

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor






