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Bostadsrattsforeningen Havsornen i Taby
m 769602-2438

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Havsornen i Taby, 769602-2438, med sate i Taby, far harmed upprétta
arsredovisning for 2024-01-01 - 2024-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningens dndamal

Foéreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
ldgenheter 3t medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden. Medlems ratt i féreningen pa grund av saddan
upplatelse kallasbostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrdttsféreningen registrerades 1997-05-29. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2010-11-03
och nuvarande stadgar registrerades 2010-08-31 hos Bolagsverket.

Da féreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Foreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelsen, revisorer och 6vriga Funktiondrer Vald t.o.m. féreningsstamman
Ordférande Paul Roman 2025

Ledamot Cecilia Lindblad 2025

Ledamot Peter Jansson 2025

Ledamot Niklas Eriksson 2025

Suppleant Anne Wachtmeister 2025

Suppleant Gustav Lofgren

Revisor

Auktoriserad revisor Mikael Siverwall

Certe Revision AB

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Joakim Bjérkman

Firmateckning
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoéter, tva i forening.
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El Bostadsrattsforeningen Havsornen i Taby

Fastighetsuppgifter

769602-2438

Foéreningen dger fastigheten Berguven 3 i Taby kommun med darpa uppférd byggnad med 30 ldgenheter, 1 lokal och

1 Forrdd. Byggnaden dr uppférd 1953. Fastighetens adresser dr Ornstigen 1 och 3.

Foreningen upplater 27 [dgenheter med bostadsratt och 3 ldgenheter med hyresrétt, 1 lokal, 1 férrad samt

5 parkeringsplatser med hyresratt.

Lagenhetsférdelning

2 rok 3rok 4 rok

2 24 4

Total tomtarea: 3534 kvm

Total bostadsarea: 2156 kvm

- varav bostadsréttsarea: 1945 kvm

- varav hyresrattsarea: 211 kvm

Total lokalarea: 145 kvm

Lokaler

Lokalhyresgdster Yta (kvm)
Therese Angarth 130
Louise Jansson 15

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utford 2021-01-20.

Forsakring
Fastigheten ar fFullvardesforsakrad i Trygg Hansa.

| Forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstilldagg for medlemmarna.
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Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick har bitratt styrelsen med foreningens ekonomiska och tekniska forvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal Leverantor

Kabel-TV Telenor Sverige AB

Bredband Telenor Sverige AB

Stadning Anne Blom Stdd & Service AB

Elavtal avseende volym E.ON

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete) Bredablick Forvaltning Stockholm AB
Skadedjursbekdampning Anicimex AB

Serviceavtal varme Rorkompetens Stockholm AB
Vinterrenhallning Alltrac Markentreprenad AB
Serviceavtal mattor CWS Sweden AB

Reparationer och Underhall

Arets reparationer och underhéll

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 78 227 kr (203 596 kr 2023) och planerat underhall

for 124 576 kr (384 353 kr 2023). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras ndrmare i not 4 i
resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Styrelsen foljer en underhallsplan som uppréattades 2019-10-02 av Sustend. Underhallsplanen stracker sig 6ver 50 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhéllsplan avsatts det 534 000 kr under rakenskapsaret for kommande ars underhall,
detta motsvarar 232 kr per kvm.
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Tidigare utfort underhall

Malning av tak

Byte av 2 st torkskap samt ljudisolering tak
Byte av brinepump

Byte av fonster

Byte av expansionskarl

Installation luftvarmepump lokal

Tatning tak

Relining

Utebelysning

Ny el i bade trapphusen med LED-belysning
Sakerhetsdorr till alla lAgenheter samt postboxar
Malning trapphus

Branddorrar i kéllaren

Renovering av fasad

Installation av rokgasluckor

Stambyte

Byte av fonster

Byte av uppvarmningssystem till bergvdarme

Bostadsrattsforeningen Havsornen i Taby

Ar

2024
2023
2023
2023
2020
2019
2019
2018
2018
2017
2017
2017
2017
2016
2014
2012
2012
2012

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant

769602-2438

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 2024-05-16. Styrelsen har under aret kontinuerligt

hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord

Under 2024 har féljande underhall genomférts. Vi har i egen regi malat golvet i torkrummet samt golven i
trapphusen. Asfaltering av infarten till kdllaren 3:an har utférts utan kostnad for Féreningen. Ovrigt underhall &r byte
av flakt i 1:an, justerat ytterdorrar kallare, malat taket pa husets sydsida, reparerat putsskador pa huset samt ordnat

belysning pergolan.
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Medlemsinformation

Overlételser
Under aret har 5 overlatelser av bostadsratter skett (2023 skedde 2 dverlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 0 st (antal andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 0 st).

Overlételse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare samt
pantsdttningsavgift av pantsdttare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 37 medlemmar.
3 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
5 avgdende medlemmar under rakenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 35 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsratter &r att mer an en medlem kan bo i samma
ldgenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en rost oavsett antalet innehavare.

Foreningen fordandrade arsavgifterna senast den 2024-01-01 da avgifterna héjdes med 10 %.

I grundarsavgiften ingar varme, vatten och kabel-TV. Utdver grundarsavgiften debiteras samtliga ldgenheter for
bredband.
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[~ [X3 ]

Flerarsoversikt

2024 2023 2022 2021
Roérelsens intakter, tkr 2077 2026 1765 1705
Resultat efter finansiella poster, tkr -119 -460 -236 -235
Resultat efter fondférandringar, exkl avskrivningar -91 -161 -322 -242
Sparande, kr/kvm 192 157 87 107
Soliditet, (%) 64 63 64 60
Arsavgift kr/kvm uppldten med bostadsratt 792 721 659 629
Arsavgifternas andel av totala rérelseintakter, (%) 74 69 73 73
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm 759 690 627 598
Lokalhyra, kr/kvm 1482 1434 1297 1239
Bostadshyra, kr/kvm 1290 1223 1181 1139
Driftkostnad, kr/kvm 435 440 514 373
Energikostnad, kr/kvm 211 219 288 205
Rénta, kr/kvm 145 97 73 70
Avsattning till underhallsfond, kr/kvm 232 232 227 219
Skuldsattning, kr/kvm 6 084 6302 6302 7 606
Skuldsattning bostadsratter, kr/kvm 7198 7 455 7 455 8998
Rantekanslighet, (%) 9 10 11 14
Snittranta, (%) 2.38 1.54 1.16 0.92

Nyckeltal ér berdknade enligt vdgledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berikningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skuldsattning kr/kvm har fastighetens totala area som
berdkningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga justeringar och visar arets
likviditetséverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad fér el, vdrme samt VA.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total

ldneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid Forlust
Foéreningen uppvisar ett negativt resultat fér rakenskapsaret, resultatet ar negativt med hansyn till arets underhall
samt till gjorda avskrivningar, tas dessa €] i beaktande uppvisar féreningen ett positivt resultat.
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Forandringar i eget kapital
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Medlemsinsatser Underhallsfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Vid arets boérjan 37 382 642 2045919 -13 053352
Disposition enligt féreningsstdmma -459 530
Avsdttning till underhallsfond 2024 142 221 -142 221
Extraavsattning till underhallsfond 2023 391779 -391 779
lanspraktagande av underhallsfond 2023 -384 353 384 353
Arets resultat

Vid arets slut 37 382 642 2 195 566 -13 662 529
Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande finns Féljande medel (kr)

Balanserat resultat -13 520308

Arets resultat fFére fondandring -119 375

Arets avsattning till underhallsfond enligt stadgar -142 221

Summa 6ver/underskott -13 781904
Styrelsen Foreslar foljande disposition till foreningsstamman:

Extra avsattning till yttre fond (utéver stadgeenlig avsattning) -391779
lanspraktagande av fond for yttre underhall 124 576

Att balansera i ny rakning -13 514701

Totalt -13781904

-459 530
459 530

-119 375
-119375

Vad betréaffar foreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Bostadsrattsforeningen Havsornen i Taby

769602-2438

1 januari - 31 december Not 2024 2023
RORELSEINTAKTER

Arsavgifter och hyror 2 1999 125 1837523
Ovriga rérelseintdkter 3 77 420 188324
Summa rorelseintikter 2 076 545 2 025 847
RORELSEKOSTNADER

Fastighetskostnader 4 -1 203 689 -1 600 358
Ovriga kostnader 5 -153 721 -168 210
Personalkostnader 6 -75 303 -64 897
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -437 712 -437 372
Summa rorelsekostnader -1 870 425 -2 270 837
RORELSERESULTAT 206 120 -244 990
FINANSIELLA POSTER

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 7418 8802
Rantekostnader och liknande resultatposter -332913 -223 342
Summa finansiella poster -325 495 -214 540
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -119 375 -459 530
RESULTAT FORE SKATT -119 375 -459 530
ARETS RESULTAT -119 375 -459 530
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(1] [ ]
Balansrakning
TILLGANGAR Not 2024-12-31 2023-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 8,9 39680477 40118 189
Summa materiella anldggningstillgangar 39680477 40118 189
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 39680477 40118 189
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar
Ovriga fordringar 3102 4395
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 70 86 538 59 305
Summa kortfristiga fordringar 89 640 63700
Kassa och bank
Kassa och bank 11 519 877 780476
Summa kassa och bank 519 877 780 476
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 609 517 844 176
SUMMA TILLGANGAR 40 289 994 40962 365
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Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 37 382 642 37 382 642
Underhallsfond 2 195 566 2045919
Summa bundet eget kapital 39578 208 39428 561
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -13 662 529 -13 053 352
Arets resultat -119 375 -459 530
Summa fritt eget kapital -13 781904 -13 512 882
SUMMA EGET KAPITAL 25796 304 25915679
LANGFRISTIGA SKULDER
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 0 0
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 12,13 14 000 000 14 500 000
Leverantorsskulder 96 363 206 897
Skatteskulder 4853 7 652
Ovriga skulder 33693 24 064
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 14 358 781 308073
Summa kortfristiga skulder 14 493 690 15 046 686
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 14 493 690 15 046 686
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 289 994 40962 365

Vi ser om ditt hus!
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Kassaflodesanalys

Not 2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 206 120 -244 990
Justeringar f6ér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 437 712 437 372
Summa 643 832 192 382
Erhallen rénta 7418 8802
Erlagd ranta -332913 -223 342
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore 318337 -22 158
férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Férandring av rorelsefordringar -25940 596
Foérandring av rorelseskulder -52 996 -9 251
Kassaflode Fran den lopande verksamheten 239 401 -30813
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av fastighetslan -500 000 0
Kassafléde Fran Finansieringsverksamheten -500 000 0
Arets kassaflode -260 599 -30 813
Likvida medel vid arets bérjan 780 476 811289
Likvida medel vid arets slut 519 877 780 476
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser l[6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsdttning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper For anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestaende vardenedgang.

Anldggningstillgang Nyttjandeperiod (3r)
Byggnader 100 ar
Fastighetsforbattringar 50 ar
Not 2. Arsavgifter och hyror 2024 2023

Arsavgifter
Arsavgifter bostider 1475 856 1341 649

Hyresintdkter

Hyror bostdder 272109 258018

Hyror lokaler 214920 201768

Hyror p-platser/garage 30 000 29 968

Ovriga objekt 6240 6120

523 269 495 874

Totalt arsavgifter och hyror 1999 125 1837523
[ v ‘ B1tpySvxxe-SJgYpkrwlil 13 (18)
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Not 3. Ovriga rorelseintikter 2024 2023
Ovriga rérelseintikter
Debiterade tillval 6021 5814
Overlételseavgifter 2866 6250
Ovriga intikter 2413 110 140
Kommunikation 66 120 66 120
77 420 188 324
Totalt 6vriga rorelseintdkter 77 420 188 324
Not 4. Fastighetskostnader 2024 2023
Driftskostnader
El 431623 461 996
Vatten och avlopp 54936 42 510
Avfallshantering 54 663 51364
Sotning 820 0
Teknisk forvaltning 117 648 148 147
Serviceavtal 35359 4628
Besiktningskostnader 4083 4944
Systematiskt brandskyddsarbete 21219 18 856
Snordjning 55749 60514
Bevakningskostnader 8 898 8898
Ovriga utgifter For kopta tjdnster 3559 0
Bredband 59400 64232
Kabel-TV 32040 36 600
Forsakringar 33688 31146
Forbrukningsmaterial 25815 18 417
Hyressattningsavgift 417 417
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 60970 59 740
1 000 886 1012 409
Reparationer
Huskropp 1500 2938
Bostdder 6476 0
Lokaler 17 455 0
Ovriga installationer 0 11938
Vattenskador 0 77 361
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 0 13 443
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen 3138 6129
Ovrigt, gemensamma utrymmen 31750 17 191
VA & sanitet, installationer 6952 29 744
Varme, installationer 3911 7219
Ventilation, installationer 7 044 0
El, installationer 0 37634
78 227 203 596
Planerat underhall
Huskropp, fonster 0 207 627
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 0 127 814
Ovrigt, gemensamma utrymmen 124 576 0
Varme, installationer 0 48 912
124 576 384 353
Totalt Fastighetskostnader 1203 689 1600 358
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Not 5. Ovriga kostnader 2024 2023
Serviceavgifter till branschorganisationer 5681 5730
Forvaltningskostnader 90518 83 866
Revision 22774 19038
Tele och post 1736 2 567
Jurist- och advokatkostnader 0 6 886
Kontorsmateriel och trycksaker 0 3814
Bankkostnader 2078 1681
Frakter och transporter 0 816
IT-tjanster 1766 1191
Ovriga externa tjanster 29 168 41 820
Ovriga externa kostnader 0 801
Totalt 6vriga kostnader 153721 168 210
Not 6. Personalkostnader 2024 2023
Styrelsen
Styrelsearvode 57 300 52 500
Sociala kostnader 18 003 12 397
75 303 64 897

Totalt personalkostnader 75 303 64 897
Foéreningen har ej haft ndgra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Not 7. Av- och nedskrivningar av materiella

- (-Av-ochne J 2024 2023
anlaggningstillgangar
Avskrivningar
Byggnader 437712 437 372
Totalt av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 437 712 437 372
Not 8. Stallda sdkerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar till sdkerhet for fastighetslan 18 500 000 18 500 000
Summa: 18 500 000 18 500 000

Vi ser om ditt hus!
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Not 9. Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Byggnader 33796716 33796716
Mark 11750068 11750068
Markanlaggningar 123552 123552
Utgaende anskaffningsvarden 45 670 336 45 670 336
Ingaende avskrivningar
Byggnader -5428 595 -4991223
Markanlaggningar -123 552 -123 552
Arets avskrivning pa byggnader -437712 -437 372
Utgaende avskrivningar -5989 859 -5 552 147
Utgaende redovisat virde 39680477 40118 189
Varav
Byggnader 27930409 28 368 121
Mark 11750068 11750068
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 25711000 25711000
25711 000 25711 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 46 200 000 46 200 000
Lokaler 1207 000 1207 000
47 407 000 47 407 000
Not 10. Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda kostnader 86 538 59 305
Summa 86 538 59305
Not 11. Kassa och bank 2024-12-31 2023-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 400773 660 252
Transaktionskonto SEB 119104 120224
Summa 519 877 780476
Not 12. Forfall fastighetslan 2024-12-31 2023-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 14 000 000 14 500 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 0 0
Summa 14 000 000 14 500 000
Not 13. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Rantesats Belopp Belopp
andringsdag 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
SEB* 2025-06-28 3,92 % 6 000 000 6 000 000
SEB 2025-09-28 2,87 % 6 000 000 6 000 000
SEB 2025-09-28 2,87 % 2 000 000 2 500000
Summa skulder till kreditinstitut 14 000 000 14 500 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och

ldnen forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

*Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Ranta Foljer Stibor 3M under bindningstiden.

Vi ser om ditt hus!
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Not 14. Upplupna kostnader och Férutbetalda intakter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter 79758 68 996
Upplupna rdantekostnader 2582 1552
Forutbetalda intdkter 181717 146 356
Upplupna revisionsarvoden 22 000 19000
Upplupna kostnader 72724 72168
Summa 358 781 308 072
Not 15. Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Foéreningen hojde arsavgifterna med 5% per 1 januari 2025.

. . (/| BitpySvxxe-SJgYpkrwill 17 (18)

Vi ser om ditt hus! @]




Bostadsrattsforeningen Havsornen i Taby
El 769602-2438

Underskrifter

Taby enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Paul Roman Cecilia Lindblad
Ordférande Ledamot
Peter Jansson Niklas Eriksson
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har [Amnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Certe Revision AB
Mikael Siverwall
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Havsornen i Tédby
Org.nr 769602-2438

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Havsornen i Téby for rdkenskapsaret 2024.

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdimman faststéller resultatrikningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nddviandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddémningen av féreningens formaga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka féormégan att
fortsétta verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mél 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsétgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och &ndamélsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
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Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsétgérder som ar ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vidsentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méaste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi d&ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Havsomen 1 Taby for rdkenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige och
har 1 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ér forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation dr utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som dr vésentliga for verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle ha sdrskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgédrder och andra forhallanden som r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 7 maj 2025

Mikael Siverwall
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgdng som foreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anldggnings-
tillgdngarna ar foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokféringsmadssig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde
fordelas som kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. De vanligaste avskrivningarna i
bostadsrattsférening ar avskrivningar av féreningens byggnad respektive installationer. Mark
skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten for samtliga foreningens tidigare rakenskapsar. Det
balanserade resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrakningen
ar uppdelad i en del som bestdr av foreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och
skulder vilket visar hur foéreningens tillgdngar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att
uppldta ldgenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen
ansvarar for det yttre underhallet av foreningens hus medan det inre underhallet ér respektive
bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for vad regleras i foreningens stadgar och
bostadsrattslagen.

Féreningsstamma

Foreningsstamman ar foreningens hdgsta beslutande organ dar foreningens samtliga
medlemmar demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesamman-
sattning, disposition av resultat samt vasentliga forandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intdkter och upplupna kostnader

Forutbetalda intdkter uppstar till exempel om féreningens medlemmar betalar in drsavgiften
fore rdkenskapsarets slut for period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad
uppkommer om det efter rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser foregdende
rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader ar kostnader for el, fjarrvarme och vatten som
fFaktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser
nastfoljande ar som tex forsakring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.
Upplupna intdkter uppkommer om foreningen vantar sig en intdkt som annu inte realiserats,
normalt tex intakter gallande El och vatten.

Kassaflode

Visar flodet av in- och utbetalningar och redovisas i en kassaflédesanalys i arsredovisningen.
Foreningens kassaflode fran den [6pande verksamheten bor vara tillrdckligt fFor att tdcka det
langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens
vdlmaende och visar tydligare dn drets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.



Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som Fférfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga
kortfristiga skulder ar leverantorsskulder och amorteringar som vantas ske inom det narmsta
aret. Har redovisas dven de fastighetslan som forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa
l[an Fornyas normalt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de forsta innehavarna av ldgenheterna i féreningen i
samband med att de upplats.

Resultatrdkning
Sammanstallning éver foreningens intakter och kostnader for en viss period som mynnar ut i
arets resultat fFor rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rékenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av foéreningens medlemmar pd en foreningsstdmma for att granska rdken-
skaperna och styrelsens arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella
auktoriseringskrav pa revisorn regleras i foreningens stadgar.

Stadgar

| stadgarna redogérs de regler som galler for foreningens verksamhet. Stadgarna ar giltiga
fran och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestdmmelser
som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sdkerhet for sina [an
vilket de far genom pantbrev som kommer till via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhdllsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med foreningens stadgar gors arligen en avsattning till
foreningens underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten.
Nar underhallsarbete utfors ianspraktas medel ur fonden. Det ldngsiktiga underhallsbehovet
bor framga av foreningens underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska beskriva de underhallsdtgarder som ligger inom bostadsratts-
foreningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhalls-planen visar
ett uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla Fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rdkenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter
och kostnader for perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av foreningens medlemmar for att tdcka [6pande driftskostnader, rdnta
och for att sakerstélla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen
manadsvis och kallas darfor ofta fér manadsavagift.

Arsredovisning

Innehaller fForutom balans- och resultatrdkningen kompletterande upplysningar i form av
noter. Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrdkningen samt noter aterges i
forvaltningsberattelsen For att ge en dversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande
bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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