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Styrelsen for Brf Lavetten Ornen, med séte i Sundbyberg, far hirmed avge arsredovisning for
rikenskapséret 2016.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdint om verksamheten

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningens dndamaél &r
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens fastigheter upplata
bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegréinsning. Upplételse far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till
bostadslédgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2015-08-22.

Féreningens fastighet
Féreningen forvirvade fastigheten fastigheterna Divisionen 3 och Divisionen 4 i Sundbybergs kommun
2009-08-20.

Féreningens fastighet bestar av 4 flerbostadshus i 3-5 vaningar med totalt 155 ldgenheter samt 3 lokaler.
Den totala boytan &r 12 433 kvm och lokalytan 189 kvm. Antal bostadsrétter uppgar till 137 st till en yta
av 11 035 kvm. 2 lokaler upplats med hyresritt och en disponeras av féreningen. Féreningen disponerar
87 parkeringsplatser, varav 70 dr beléigna i garage.

Ligenhetsfrdelning:
1 st 1 rum och ktk

56 st 2 rum och kotk
50 st 3 rum och kék
48 st 4 rum och kok

Fastighetsforsdkring
Fastigheten &r fullvirdeforsikrad hos Folksam.

Gemensamhetsanldgoningar
Tillsammans med Gronkulla Samfillighetsforening/717916-5183 dger foreningen ytterligare ett garage

genom Gronkulla 2 Samfillighetsforening/717916-5209 (bildad i november 2015). I detta garage
disponerar f6reningen ytterligare 27 parkeringsplatser.

Foreningen &ger ocksa del i Rissne Samfillighetsforening/716418-4355 (Sopsugen), tillsammans med ett
flertal andra fastighetségare.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Foreningen erldgger kommunal fastighetsavgift som 2016 uppgick till 1 268 kr per lagenhet. Beloppet
indexregleras érligen. Fastighetsskatt for lokaler &r for ndrvarande 1 % av taxeringsvérde for lokaler. ,
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Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvérdet dr 164 724 000 kr, varav byggnadsvérdet &r 105 290 000 kr och markvérde 59 434 000
kr. Vérdedr dr 1983.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk férvaltning med Fastum UBC Férvaltning AB. Det
nuvarande avtalet har en 16ptid fram till 2017-12-31

Teknisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om teknisk forvaltning med SBC och genom dem med Akerlunds

Fastighetsservice angédende fastighetsskétsel. Det nuvarande avtalet har 16ptid fram till 2017-12-31.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for féreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket

2009-01-13.

Antalet anstillda
Under aret har féreningen inte haft ndgon anstlld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens I6pande utgifter for drift och

underhéll av féreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underh&llsplan. Arsavgiften
uppgar till 647 kr/kvm boyta per ar.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond skall enligt féreningens stadgar goras &rligen med minst 0,2 % av fastighetens

taxeringsvirde vilket motsvarar 294 652 kr. Framtagen underhallsplan anger dock ett hégre belopp vilket
ocksa styrelse har med i sitt forslag till resultatdisposition.

Foéreningens fastighetslan
Kreditinstitut, réinte och amorteringsvillkor framgéar av not 13.{
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2016-04-24 haft f6ljande sammansattning:
Ledaméter Nicklas Ahlstedt ordfdrande, avgick 9 augusti 2016
Sten Mittermaier ordforande fr o m 21 augusti 2016
Stavros Mitsakis vice ordforande
Tobias Tengstrém sekreterare
Lennart Lennefors avgick 31 december 2016
Amin Naeri

Anna-Karin Wikmans

Suppleanter Aleksandar Gocic
Elias Manaz avgick 27 maj 2016

Vid extrastimma 2016-08-21 valdes Josefine Weinberg till ledamot och Britt-Marie Barkeskog till
suppleant.

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tvd i forening.
Styrelsen har under aret haft 14 protokollférda sammantraden.
For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsékring tecknad med Folksam.

Revisorer

BoRevision AB Intern revisor

Karin Pettersson Ann-Marie Andersson
Valberedning

Bert Tauschek sammankallande

Pernilla Selimovic

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Fastighetsbesiktning har i sedvanlig ordning hallits av styrelsens Teknik-grupp, tillsammans med
foreningens tekniska forvaltare, Besiktningen fungerar som underlag fér budgetprocessen och ddrmed
som ramverk for féreningens verksamhet.

I 6vrigt har f6ljande héndelser:

Ekonomi

En hyresldgenhet har sélts, pd Lavettviigen 41. Kopeskillingen uppgick till 2 400 000 kr, vilket har stirkt

foreningens redan starka likviditet.

De likvida tillgdngarna &r, per 31 december 2016, som foljer.

SBAB Bank 11650 173 kr
Fastum 2958 013 kr
Swedbank 24 463 kr
Handkassa 4 698 kr
Totalt likvida medel: 14 637 347 kr

I samrad med Fastum, har det 6verenskommits att en inlaning pé c:a 1 000 000 kr hos Fastum récker for
féreningens 16pande kostnader. Aterstar alltsd 13 637 347 kr (14 637 347 kr - 1 000 000 kr) att
exempelvis anvinda till amortering av foreningens skulder. 79
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Foreningens skulder hos kreditinstitut uppgar samtidigt till 76 460 478 kr (dvs. till c:a hilften av
taxeringsvérdet). Skuldsattningen far darmed anses vara under kontroll, &ven om den innebér en viss
kénslighet mot fluktueringar i réintenivan.

Av de totalt fyra 1angfristiga lanen forfaller tva till omforhandling inom en relativt snar framtid. Dessa
ar:

Bank Lanebelopp, kr Aktuell rinta % Villkorsiindringsdag
Swedbank 22 000 000 2,2 2017-03-24
SBAB 24 200 000 3,15 2018-01-12

Dessa tva del-lan &r foreningens tva storsta, och &ven hdgst prissatta, lan. Styrelsen bedomer att
riintesatsen mycket sannolikt kommer att kunna férhandlas ned betydligt den 24 mars 2017. Aven lanet
som forfaller 12 januari 2018 kommer rimligen att kunna fa en betydligt l4gre réntesats, &ven om
ovissheten hér &r storre.

Det ovan angivna féranleder styrelsen att avvakta en stdrre amortering pa det forsta 1anet, for att pa sa
sétt kunna amortera pa det andra. Detta forutsitter givetvis att det forsta 1dnet omférhandlas till
fordelaktiga villkor. Det b6r dock héllas i atanke att det andra lanet i dag &r det i sérklass dyraste 1an som
foreningen har och att det kostar féreningen 756 000 kr varje &r.

Budget
Den i sirklass storsta kostnaden infor 2017 4r en renovering av foreningens hyresrittsbestand. Siffrorna

fr dnnu inte definitiva, men uppskattningsvis ror det sig om mellan tre och 3,5 miljoner kronor.

Teknik

Under &ret har f6ljande gjorts:

Besiktning av samtliga féreningens hyresritter

Fardigstillande av OVK (Obligatorisk Ventilations-Kontroll)

Renovering i form av anlédggning for tak-sdkerhet

Balkonginglasningar, for intresserade parter

Mjukfogar

Renovering av hdngrénnor/stuprér

Renovering av grindar till kéllarnedgangar, med 6kad sidkerhet som foljd. 4
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Medlemsinformation

5(17)

Foreningen hade vid arsskiftet 194 (192) medlemmar. Under aret har 19 (12) 6verlételser skett till ett

snittpris om 30 956 kr (31 448)per kvadratmeter. Ingen medlem beviljats andrahandsuthyrning,.

Flerarsoversikt (tkr) 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 9470 9276 9237 8539
Resultat efter finansiella poster -1369 =753 -624 -1 106
Soliditet (%) 60,74 60,56 58,29 56,13
Genomsnittlig skuldrénta (%) 2,17 2,43 3,23 3,70
Lén per kvm bostadsyta 6 150 6 157 6486 6 895
Lén i forhallande till

taxeringsvérde %o 46 52 55 58
Belaningsgrad % 39 39 41 43
Arsavgift per kvm 647 626 624 572

Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Genomsnittlig skuldrénta
Bokford riantekostnad i forhallande till genomsnittligt fastighetslan.

Fastighetsldn/kvm
Foreningens totala fastighetslan dividerat med boyta av féreningens fastighet.

Beléningsgrad
Fastighetslan i forhallande till balansomslutning.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala arsavgifter dividerat med boyta av foreningens fastighet. W

2012
7 838
-1 801
55,98
4,08

6 999

71
43
530
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Forindring av eget kapital
Inbetalda

insatser
Belopp vid arets
ingdng
Okning av
insatskapital
Disposition av
foregdende
ars resultat:

122 585 163

744 002

Arets resultat
Belopp vid arets

utging 123 329 165

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Upplitelse-

avgifter

8293 269

1655 998

9 949 267

Yttre fond

2051 266

-200 953

1850 313

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s att

reservering fond for yttre underhall

ur foreningens fond for yttre underhail uttages

i ny rakning Gverfores

Balanserat Arets
resultat resultat
-12 144 319 -752 680
-551727 752 680
-1369 161
-12 696 046 -1 369 161
-12 696 046
-1369 161
-14 065 207
954 000
-1774 196
-13 245011
-14 065 207

6 (17)

Totalt

120 032 699
2 400 000

0

-1 369 161

121 063 538

Foreningens resultat och stillning i vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflédesanalys med tillaggsupplysningar. oy
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Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

oSN n AW
~J

2016-01-01
-2016-12-31

9470 486
76 373
9 546 859

-6 818 953
-438 783
-249 020

-1 803 395

-9310151

236 708

56 988

-1 662 857

-1 605 869

-1 369 161

-1 369 161

7(17)

2015-01-01
-2015-12-31

9276 259
105 876
9 382 135

-5 781 225
-339 121
-367 791

-1 803 395

-8 291 532

1 090 603
64 210

-1 907 494
-1 843 284

-752 681

-752 680
M



Brf Lavetten Ornen
Org.nr 769616-5856

Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Skattefordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11
12

2016-12-31

183 385 797
685 311
170 520

184 241 628

184 241 628

1252

46 937
2968 485
385116
3401790

11 679 334
11 679 334
15 081 124

199 322 752

8(17)

2015-12-31

185057 174
760 485
227 364

186 045 023

186 045 023

5113

22 469

2 524 596
369 201
2921379

9242 723
9242 723
12 164 102

198 209 125
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Balansrﬁkning Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 133 278 432 130 878 432
Fond for yttre underhall 1850313 2051 266
Summa bundet eget kapital 135128 745 132 929 698
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -12 696 046 -12 144 319
Arets resultat -1369 161 -752 680
Summa ansamlad forlust -14 065 207 -12 896 999
Summa eget kapital 121 063 538 120 032 699
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 76355478 76 460 859
Summa langfristiga skulder 76 355 478 76 460 859
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 105 000 95 000
Forskott frdn kunder 2598 0
Leverantorsskulder 562 544 432 175
Ovriga skulder 36270 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 14 1197324 1188392
Summa kortfristiga skulder 1903 736 1715 567
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 199 322 752 198 209 125
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflddet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode frin den l6pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran foriindring av rérelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Foréandring av kortfristiga fordringar

Forédndring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lpande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Forandring insatskapital

Férandring av langfristiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel och avrikningskonto
Likvida medel och avrékningskonto vid arets bérjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

2016-01-01
-2016-12-31

Not

-1369 161
1 803 395
-26 854

407 380

3861
-20 544
130 369

57801
578 867

2400 000
-105 381
2294 619

2 873 486

11 763 861
14 637 347

10 (17)

2015-01-01
-2015-12-31

-752 680
2176 584
3852

1427 756

-1374
25115
-176 471
89074
1364 100

5700 000
-4 095111
1604 889

2 968 989

8794 871
11 763 860

4
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

11(17)

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allm#nna

rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag,

Anlidggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader

Obyggnationer och fastighetsf6érbattringar
Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter

Hyresintikter, bostédder
Hyror lokaler

P-plats och garage
Kabel-TV och bredband
Hyresint, 6vr objekt €j moms
Hyres- och avgiftsbortfall

100 ar

10 eller 20 ar
15 ar

10 ar

2016

7134702
1558 431
96 149
639 420
136 455
12 000
-106 671
9 470 486

2015

6 824 930
1714 537
85173
549 239
137 280
12 000
-46 900
9276 259W
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Not 3 Driftskostnader

2016 2015
Fastighetsskotsel 37992 74 256
Tradgardsskotsel 113372 110 181
Kostnader i samband med stiddagar 1912 1933
Stadkostnader 160 424 167 773
Hyra av entrémattor 23 457 22 962
Snoérdjning/sandning 70 480 60 706
Hisskostnader 59120 56 354
Portar 45418 45418
Besiktningskostnader 90 773 1482
Gemensamhetsanlidggning 250 092 250092
Reparationer 729 224 568 052
Hissreparationer 44 596 106 221
Tradgard och utemiljo 84 122 72 486
Planerat underhéll 1774 196 1154 953
El 635 962 627 507
Virme 1431217 1244234
Vatten och avlopp 351 165 352 188
Avfallshantering 50 790 68 502
Forsdkringskostnader 133 405 130758
Kabel-tv 97 028 96 956
Bredband 125236 124 244
Teknisk forvaltning 233 289 167 397
Férbrukningsinventarier 24 749 47 541
Foérbrukningsmaterial 25357 25489
Ovriga driftskostnader 11796 7 106
Fastighetsskatt 17 240 3260
Kommunal fastighetsavgift 196 540 192 665
Fast.skatt/avgift 4ndrad tax 0 510

6 818 952 5781 226%
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Not 4 Ovriga externa kostnader

2016 2015
Telefoni 19614 17 817
Datorkommunikation 933 0
Hemsida 1152 935
Porto 10 754 11 166
Foéreningsgemensamma kostnader 5 844 17 997
Revisionsarvode 29 133 32 885
Ekonomisk forvaltning 172 868 173 999
Bankkostnader 2510 2 435
Konsultarvoden 32 500 18 000
Juridisk konsultation 36 575 1492
Underhallsplan 9192 9088
Medlems-/féreningsavgifter 500 0
Gavor 1 694 10 046
Ovriga poster 115514 43 261
438 783 339 121

Not 5 Personalkostnader
2016 2015
Styrelsearvode 177 129 266 800
Revisionsarvode intern revisor 4450 0
Arvode valberedning 8 880 13 350
Bilerséttningar 133 94
Sociala avgifter 58 428 87 547
249 020 367 791

Zir
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Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérden

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde mark
Utgiende viirde mark

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvdrden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Ombyggnationer och fastighetsforbéittringar
Ingdende anskaffningsvérden

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 8 Maskiner och andra tekniska anliggningar
Ingéende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2016

145729 306
145729 306

-6 180 844
-1 500 521
-7 681 365

43 529 533
43 529 533

181 577 474

105 290 000

59 434 000
164 724 000

2016

2 842538
2 842 538

-863 359
-170 856
-1034 215

1 808 323

2016-12-31

1127592
1127 592

-367 107
-75 174
-442 281

685 311

14(17)

2015

145 729 306
145 729 306

-4 680 323
-1 500 521
-6 180 844

43 529 533
43 529 533

183 077 995
88 275 000

59051 000
147 326 000

2015

2 842 538
2 842 538

-692 503
-170 856
-863 359

1979179

2015-12-31

1127 592
1127 592

-291 933
=75 174
-367 107

V. &

760 485
Z
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 10 Skattefordringar

Fordran skatt féregdende ar

Berdknad fastighetsskatt lokaler innevarande ar
Berdknad fastighetsavgift bostider innevarande ar
Betald prelimindrskatt innevarande ar

Not 11 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga poster
Avr#kningskonto forvaltare

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Folksam

St Eriks/Aseka hiss
Comhem

Sundbyberg bredband
Fastum

Svenska storningsjouren
Samfillighetsavgift

DM Tak

NP "t
(&\\TL\ /\{vU/ e

2016-12-31

568 426
568 426

-341 062
-56 844
-397 906

170 520

2016-12-31

42323
-17 240
-196 540
218394
46 937

2016-12-31

4538
5934
2958013
2 968 485

2016-12-31

55585
14 940
24 483
167 926
47934
9083
61 897
3268
385116

15(17)

2015-12-31

568 426
568 426

-284 218
-56 844
-341 062

227 364

2015-12-31

0

-3260
-192 665
218394
22 469

2015-12-31

2152
1306
2521138
2 524 596

2015-12-31

55585
0
24233
167 926
48 428
7237
62 523
3268

369 200%{1

N
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Not 13 Skulder till kreditinstitut

Rintesats Datum for
Langivare Y% rintelindring
SBAB 1,38 2019-06-12
SBAB 3,15 2018-01-12
Swedbank 1,35 2019-09-25
Swedbank 2,2 2017-03-24

Avgér kortfristig del

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Upplupna réntekostnader
Upplupna styrelsearvoden
Beriknade upplupna sociala avgifter
Berzknat arvode for revision
Férutbetalda avgifter och hyror
Fastighetsel

Fjarrvarme

Avfallskostnader

Vatten- och avlopp

Snéréjning

Reparationer och underhall
Ovriga upplupna kostnader

Lanebelopp

2016-12-31

14 496 088

24 200 000

15 764 390

22 000 000

-105 000

76 355 478
2016-12-31
8 480
59 000
18 500
32 500
738 219
58 067
179 532
0
0
0
98 572
4 455
1197 325

i

v

16 (17)

Lanebelopp
2015-12-31

14 591 469
24 200 000
15 764 390
22 000 000

-95 000
76 460 859

2015-12-31

5 846
89 000
28 000
32 500

724 633

57747

152 979

0

0
7011
81239
9437

1188392

77
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Not 15 Stiillda sikerheter

2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 98 000 000 98 000 000
98 000 000 98 000 000

Sundbyberg den 3 / S 2017.
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Sten Mittermaier Stavros Mitsakis

Ordférande
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Lennart Lennefors Amin Naeri

/osefine’Weinberg Toblas Tengstrom

Anna-Karin Wikmans

Vér revisionsberttelse har lamnats ~ 7/3 A01F
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Karin Pettersson Ann Marie Andersson
Revisor Revisor
BoRevision i Sverige AB




