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¢a18| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Bostadsrattsférening Ornar i Stockholm med séte i STOCKHOLM org.nr. 702002-6790 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2022-2023.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (2kta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1935. Fdreningens stadgar registrerades senast 2018-09-04.

Foreningen dger och forvaltar
Fastigheten ar fullvardesforsakrad i If. | Férsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas individuellt av
bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar ej i foreningens fastighetsforsakring.

Antal Benamning Total yta m?2
1 lokaler (hyresratt) 240
87 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 3651
Totalt 88 objekt 3891

Foreningens lagenheter fordelas pa: 4 st 1 rok, 83 st 2 rok.

Foreningen ager dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal
Stockholm Jerusalem  G:A 716420-6893 Sopsugsystem omfattande en
GA:1 mottagningsstation for sopor

med till denna anslutna
soptransportrér och andra

ledningar
Totalt 1 objekt
Styrelsens sammanséttning
Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Birgitta Andersson Ordférande 2011-02-07
Roland Bard Ledamot 2021-03-08
Tommy Sérstrand Ledamot 2020-02-19
Niklas Svensson Ledamot 2023-03-05
Niklas Svensson Suppleant 2022-02-24 2023-03-05
Jesper Thomasson Ledamot 2022-02-24
Tobias Akerlind Ledamot 2022-02-24

Ruben Johan A Behaeghe Ledamot 2021-03-08
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| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma ar: Jesper Thomasson, Tobias Akerlind, Ruben Behaeghe.
Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda styrelseméten.
Firmatecknare har varit: Birgitta Andersson, Roland Bard, Niklas Svensson, Jesper Thomasson.

Revisorer har varit: Jan-Erik Ingwall vald av féreningen, suppleant Torbjérn Norinder samt en av HSB Riksférbund utsedd
revisor hos BoRevision.

Valberedning har varit: Filip Bjérklund och Johannes Rehnberg, vald vid féreningsstdmman.

Foreningsstamma
Ordinarie foéreningsstamma holls 2023-02-27. Pa stdmman deltog 22 réstberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften har i januari 2023 héjts med 5 %.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhéllsplan den 2023-05-30.

Sedan féreningen startade har féljande stérre atgarder genomforts:
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Artal Andamal

2022 Renovering trappuppgang och cykelkallare, nya cykelstall
2021 Brandsékrat, tatning av brandceller

2021 Ny ventilation och varmepump

2021 Ny mur mellan fastigheterna Ornar och Krisnebergshéjden
2021 Ny ledbelysning i gemensamhetsutrymmen inomhus och utomhus
2020 Stamspolning

2017 Dranering av fastigheten pa baksidan

2015 Byte av termostat i samtliga lagenheter samt forskola
2014 Nya hissar

2013 Nytt yttertak och nya rér i krypgrunden

2012 Nya tvattstugor

2012 Renovering av varme- och underhallscentral

2011 Nya balkonger

2011 Renovering av fasad

1. Styrelsen planerar att genomféra gemensam upphandling av el genom individuell matning och debitering (IMD).
2. Styrelsen planer att en relining pa stammarna pabdrjas under nasta ar.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 7 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 108 och under aret har det tillkommit 7 och avgatt 9 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 106.

FLERARSOVERSIKT

2022/2023 21/22 20/21 19/20 18/19
Sparande, kr’kvm 302 201 298 298 270
Skuldsattning, kr/kvm 7233 7284 7335 5819 5870
Rantekanslighet, % 8 8 8 7 7
Energikostnad, kr/kvm 141 131 169 165 155
Driftskostnad, kr/kvm 719 839 746 742 661
Arsavgifter, kr/kvm 967 931 922 922 919
Totala intékter, kr/kvm 1133 1089 1098 1106 1014
Nettoomsattning, tkr 4407 4236 4270 4301 3942
Resultat efter finansiella poster, tkr 547 -289 -7 889 -710 171
Soliditet, % -13 -15 -14 16 18

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.
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Sparande: Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar, kostnader fér planerat underhall, eventuella utrangeringar och
eventuella exceptionella/jamfoérelsestdrande poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa
féreningens underliggande kassafléde per kvadratmeter, det utrymme féreningen har for ett langsiktigt genomsnittligt
underhall.

Skuldsattning: Totala réntebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur en procentenhets ranteférandring kan paverka arsavgifterna, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). Ett
aggregerat matt pa féreningens kostnader for energi.

Driftskostnad: Totala kostnader for drift per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). Fér mer information om vad som ingar i
driftskostnad se noten till posten i resultatrakningen.

Arsavgifter: Totala arsavgifter per kvadratmeter total bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavgift till
foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 120 100 0 0 120 100
Upplatelseavgifter, kr 1987 650 0 0 1987 650
Underhallsfond, kr 537 000 0 1016 904 1553 904
S:a bundet eget kapital, kr 2 644 750 0 1016 904 3661 654
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -6 188 797 -289 352 -1016 904 -7 495 053
Arets resultat, kr -289 352 289 352 546 651 546 651
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -6 478 149 0 -470 253 -6 948 402
S:a eget kapital, kr -3 833 399 0 546 651 -3 286 748

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 156 000 kr samt ianspraktagande skett med 139 096 kr.
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RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -6 478 149
Arets resultat, kr 546 651
Reservation till underhallsfond, kr -1 156 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 139 096
Summa till foreningsstammans forfogande, kr -6 948 402

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning, kr -6 948 402

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter.
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2023-08-31 2022-08-31

Resultatrakning

Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 4 406 591 4 236 310
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -2 726 465 -3 671436
Ovriga externa kostnader Not 3 -71 637 -63 054
Personalkostnader och arvoden Not 4 -138 263 -113 501
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgéngar -488 745 -488 745
Summa rorelsekostnader -3425110 -4 336 737
Rorelseresultat 981 481 -100 427
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 1104 1697
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -435 934 -190 622
Summa finansiella poster -434 830 -188 925
Arets resultat 546 651 -289 352
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Balansréikning_; 2023-08-31 2022-08-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 22 808 887 23 297 632
22 808 887 23 297 632
Finansiella anldggningstillgangar
Andra l3ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 700 700
700 700
Summa anlaggningstillgdngar 22 809 587 23 298 332
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 9 2 301 237 1399 975
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 139 353 259 494
2 440 590 1 659 469
Kortfristiga placeringar Not 11 0 638
Kassa och bank Not 12 145 081 171 212
Summa omsattningstillgdngar 2 585 670 1831 318
Summa tillgdngar 25 395 257 25129 651
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Balansréikning_; 2023-08-31 2022-08-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2 107 750 2 107 750

Yttre underhdllisfond 1 553 904 537 000

3 661 654 2 644 750

Ansamiad forlust

Balanserat resultat -7 495 053 -6 188 797

Arets resultat 546 651 -289 352
-6 948 402 -6 478 149

Summa eget kapital -3 286 748 -3 833 399

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 19 750 050 19 742 000
19 750 050 19 742 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 8 392 000 8 600 050

Leverantorsskulder 75 107 201 721

Skatteskulder 33 996 20 476

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 15 430 852 398 803

8 931 955 9 221 050
Summa skulder 28 682 005 28 963 050
Summa eget kapital och skulder 25 395 257 25 129 651
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Kassaflodesanalys 2023-08-31 2022-08-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 546 651 -289 352
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 488 745 488 745
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1035 396 199 393
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 119 807 -115 695
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -81 045 -321 125
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1 074 158 -237 426

Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -200 000 -200 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -200 000 -200 000
Arets kassaflode 874 158 -437 426
Likvida medel vid drets borjan 1544 010 1981 436
Likvida medel vid &rets slut 2418 168 1 544 010

I kassaflodesanalysen medrdknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r upprattad 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 anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 ar 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 % av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har bedémts till
120 &r fran fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 &r. Under &ret har komponenterna skrivits av med 1,35 % av
anskaffningsvardet.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frén balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Lanen &r av l&ngfristig karaktar och kommer att omséttas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av féreningens
underhallsplan. Avséttning och iansprékstagande fr&n underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapséret 1 519 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgéende till 7 671 048 kr.
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Noter 2023-08-31 2022-08-31
Not 1 Nettoomsattning
Rrsavgifter 3 529 488 3 398 608
Hyror 669 014 608 662
Bredband 130 500 130 500
Ovriga intakter 77 619 98 540
Bruttoomsattning 4 406 621 4236 310
Hyresforluster -30 0
4 406 591 4 236 310
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 434 818 365 355
Reparationer 479 999 382 040
El 163 122 98 435
Uppvarmning 271 642 302 669
Vatten 113 557 109 000
Sophdmtning 140 380 110 944
Fastighetsforsakring 196 645 165 378
Kabel-TV och bredband 180 843 176 898
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 194 229 184 123
Forvaltningsarvoden 376 506 400 087
Ovriga driftkostnader 35 628 54 129
Planerat underhall 139 096 1322 378
2726 465 3671436
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 10 524 13 969
Administrationskostnader 22 341 11 694
Extern revision 12 500 12 625
Medlemsavgifter 26 272 24 766
71 637 63 054
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 105 000 95 200
Revisionsarvode 8 000 0
Ovriga arvoden 1 000 0
Sociala avgifter 24 263 18 301
138 263 113 501
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB Stockholm 853 682
Ranteintdkter HSB placeringskonto 107 8
Ovriga ranteintakter 144 1 007
1104 1697
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 13ngfristiga skulder 385293 189 555
Ovriga réntekostnader 50 641 1 067
435 934 190 622
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Noter 2023-08-31 2022-08-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 36 127 585 36 127 585
Ingd&ende anskaffningsvarde mark 137 663 137 663
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 36 265 248 36 265 248
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -12 967 616 -12 478 871
Arets avskrivningar -488 745 -488 745
Utgdende ackumulerade avskrivningar -13456361 -12967 616
Utgdende redovisat virde 22 808 887 23 297 632
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 54 000 000 54 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 3703 000 3703 000
Taxeringsvarde mark - bostader 109 000 000 109 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 2 016 000 2 016 000
Summa taxeringsvarde 168 719000 168 719 000
Not 8 Andra l3ngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 700 700
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 700 700
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 28 149 27 815
Avrakningskonto HSB Stockholm 2264 759 1 363 860
Placeringskonto HSB Stockholm 8 328 8 300
2 301 237 1399 975
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 138 671 259 076
Upplupna intakter 681 417
139 353 259 494
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 11 Kortfristiga placeringar
Fonus 0 638
0 638
Not 12 Kassa och bank
Handkassa 343 343
Nordea 54 333 102 225
Swedbank 90 405 68 644
145 081 171 212
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Noter 2023-08-31 2022-08-31
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta ars
Laneinstitut L&nenummer Ranta dag Belopp amortering
Nordea 39798257820 0,45% 2024-01-17 8 392 000 0
Nordea 39798266404 0,78% 2025-05-21 11 150 000 200 000
SBAB 32811086 3,59% 2026-11-12 8 600 050 0
28 142 050 200 000
Om fem &r bersknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 27 142 050
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 19 750 050
Foreningen har 1&n som forfaller till betalning inom ett &r och ar att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett 3r.
Stdllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 28 342 100 25 962 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld 8 392 000 8 600 050
8 392 000 8 600 050
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 57 083 16 471
Eérutbetalda hyror och avgifter 306 801 303 196
Ovriga upplupna kostnader 66 968 79 136
430 852 398 803

Ovanstdende poster bestér av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsér samt skulder

som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under ndstkommande &r.
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Noter

2023-08-31 2022-08-31

Not 16 Vasentliga hiandelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut

Stockholm, den
Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Birgitta Andersson Jesper Thomasson

Roland Bard Ruben Johan A Behaeghe

Tommy Sorstrand

Niklas Svensson

Tobias Akerlind

Vér revisionsberattelse har - - lamnats betraffande denna arsredovisning

Av foreningen vald revisor Av HSB Riksférbund férordnad revisor



