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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Havsérnen i Taby, 769602-2438, med sate i Taby, far hdrmed uppratta arsredovisning
for 2022.
Verksamheten

Allmidnt om verksamheten
Féreningens andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden. Medlems ratt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

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

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionérer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Paul Roman Ordférande 2023
Ingvar Ekman Ledamot 2023
Mildred Stenberg Falk Ledamot 2023
Anna Sahlin Ledamot 2023
Peter Jansson Ledamot 2023
Styrelsesuppleanter

Anne Wachtmeister Suppleant 2023
Cecilia Lindblad Suppleant 2023
Gustav Lofgren Suppleant 2023
Ordinarie revisorer

Mikael Siverwall, Certe Revision AB Auktoriserad revisor 2023
Valberedning

Ylva Fallgvist 2023
Irene Kallin 2023

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.

- Sida (2 av 19)
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Fastighetsuppgifter
Féreningen ager fastigheten Berguven 3 i Taby kommun med darpa uppférd byggnad med 30

2(16)

lagenheter, 1 lokal och 1 férrdd. Byggnaden &r uppférd 1953. Fastighetens adresser &r Ornstigen 1 &

3.

Foreningen upplater 27 lagenheter med bostadsratt och 3 lagenheter, 1 lokal, 1 férrad samt 5
parkeringsplatser med hyresréatt.

Lagenhetsférdelning

2 rok 3 rok 4 rok

2 24 4

Total tomtarea: 3 534 kvm
Total bostadsarea: 2 156 kvm
- varav bostadsrattsarea: 1945 kvm
- varav hyresrattsarea: 211 kvm
Total lokalarea: 145 kvm

Lokalférteckning

Hyresgast Yta Léptid
Therese Angarth 130 kvm 2024-04-30
Louise Jansson 15 kvm 2023-03-31

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2021-01-20.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Trygg Hansa.
| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstillagg for

medlemmarna.

Forvaltning och vdsentliga avtal
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknade avtal.

Vasentliga avtal

Telenor Bredband

Akerby Stadservice Stadning

E.ON Elavtal avseende volym
Bokdals Tradgardsanlaggningar Utemiljo

Eko-Miljé & Mark i Stockholm Vinterrenhallning
Anticimex Skadedjursbek&mpning

CWS-boco Sweden Serviceavtal mattor
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Underhall och reparationer
Arets underhall

3(16)

Féreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 36 733 kr och planerat underhall fér O kr.
Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4 respektive not 5 fill

resultatrakningen.

Underhéllsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhallsplan som upprattades 2019-10-02 av Bredablick Fastighetspartner.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 523 000 kr 2022 fér kommande ars underhall,

detta motsvarar 227 kr per kvm.

Tidigare utfért underhall

Byte expansionskarl

Installation luftvarmepump lokal

Tatning tak

Borttagning gammalt buskage samt omplantering utanfér lokal
Energideklaration

Relining av vertikala rér som loper i fastigheternas kallarplan

och som inte renoverades i samband med stambytet &r 2012
Fardigstallande av utebelysning

Ny el i bada trapphusen med LED-belysning

Sakerhetsdorr till alla lagenheter samt postboxar i de bada trapphusen
Nymalade trapphus i bada fastigheterna

Brandsakerhet och branddérrar i kallaren samt brandlarm i tvattstugan
Renovering av fasaderna i de bada husen

Installation av rékgasluckor i bada fastigheterna

Anordning av gemensam uteplats for samkvam

och andra aktiviteter i en syrenbersa

Stambyten av de 30 bostadslagenheterna

Byte av fonster till 3-glas i de 30 lagenheterna

Byte av uppvarmningssystem fran oljeledning till bergvarme

Visentliga hidndelser under rikenskapsaret
Allmant

Ar

2020
2019
2019
2019
2019

2018
2018
2017
2017
2017
2017
2016
2014

2013
2012
2012
2012

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 19 maj 2022. Styrelsen har under aret

kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.
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Styrelsens ord
Under aret 2022 har foljande projekt bearbetats.

- Vi har fortsatt teknisk férvaltning fran Bredablick vilket innebar att boende &ven i fortsattningen
anmaler arenden direkt och far dessa atgardade antingen direkt av dem eller av annan leverantér. |
den tekniska férvaltningen ingar aven rondering av fastigheterna och tillhérande installationer. Infor
2023 har avtalet med BredaBlick reviderats till farre ronderingar i syfte att spara in kostnader fér var
Brf.

- Tvattstugans torkrum planeras om, vi gar fran att ha en stor torkflakt i hela rummet till att installera 2
st torkskap i maj 2023.

- Trappstadning: Vi har under hosten bytt stadfirma till Akerby Stadservice AB. Stadning sker varje
vecka oktober april, varannan vecka maj september.

- Parkering

Behovet av privata parkeringsplatser férandras med tiden da vi nu dven har énskemal om elstolpar och
utdkandet av parkeringsplatser medfér stora kostnader. Vi har pabérjat research och inhamtning av
information for ytterligare parkeringsplatser runt vara hus. Styrelsen har dock lagt fragan pa framtiden
da vi i dagslaget prioriterar nédvandigt underhall av fastigheterna.

- Skyddsrummen

Besiktning av skyddsrummen i 1:an och 3:an gjordes i oktober och dar finns nu en atgardsplan for att
de skall vara godkénda att tas i bruk. Den kostnaden laggs dock pa framtiden av samma skal som
galler parkeringsplatser dvs att vi i dagslaget prioriterar nédvandigt underhall av fastigheterna.

- Radiatorer (elementen)
En inventering av samtliga radiatorer planeras till varen 2023 da det visat sig att flera har varierande
kvalitet pa sina element. | dessa tider av héga energikostnader ar det viktigt att vi ser dver detta.

- Energieffektivisering
P g a 6kade energikostnaderna planerar vi att genomféra en energieffektivisering, vilket innebar att vi
kommer anlita en entreprendr for att se déver den gemensamma energianvandningen i vara fastigheter.

- Balkonger
Nagra balkonger har visat sig slappa bitar fran balkongtaket ovanfér varfér inspektion kommer att
genomforas under varen 2023.

- Noédvandigt underhall av fastigheterna Ornstigen 1 + 3

Foérutom balkongerna som namndes i férra punkten sa har taken hog prioritet. Bada taken behéver
malas, vilket planeras till varen 2023. | och med detta installerar vi &ven fasten etc. for taktsakerhet
vilket ar ett krav for att kunna jobba sakert.

Vi gér aven en éversyn av grovsoprummet och intilliggande utrymme. Diskussion pagar om vad vi ska
gdra med utrymmena. Nya direktiv kommer fran kommunen angéende hanteringen av atervinning,
men vi vet annu inte vd det innebar.

- Tradgardsgruppen ser till att vi har det fint och pyntat aret om.

- Ekonomi och avgifter

Féreningens ekonomi ar fortsatt bra. Pa grund av kraftigt héjda omkostnader héjs avgiften med 10%
fran och med januari 2023. Till det positiva hor att vi har kunnat amortera 3 000 000 kr pa vara
gemensamma lan vilket minskar var skuldsattning och da &ven skuld per m2, viket ar ett viktigt matt.
Vi har fortfarande laga réntor bundet till 2024 pa tva av lanen. Planerade underhall raknar vi med att
kunna genomféra utan att uppta ny lan.

- Kommunikation

Vi har skapat en BRF-grupp pa Facebook Ornstigen 1-3 dar vara medlemmar kan kommunicera och
informera. Dock inte ett forum fér direktkommunikation med styrelsen. Vi planerar dven att utveckla
hemsidan brfhavsornen.com under 2023.
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2022 har 5 ¢verlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 6 overlatelser).
Under 2022 har 0 upplatelser av bostadsratter skett (fg &r skedde 0 upplatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 0 st (antal andrahandsuthyrningar 2021-12-31: 0 st).

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kopare och pantsattningsavgift av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade foéreningen 37 medlemmar.
7 tillkommande medlemmar under réakenskapsaret.
6 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 38 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter ar att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en
rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2022 da avgifterna héjdes med 5 %.

Avseende arsavgifterna for 2023 har styrelsen beslutat att héja avgifterna med 10 % from 1 januari
2023.

Utover arsavgiften debiteras samtliga medlemmar fér bredband.

- Sida (6 av 19)

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2022 2021 2020 2019
Rérelsens intakter 1765 1705 1649 1742
Resultat efter finansiella poster -236 -235 24 -68
Férandring av underhallsfond 523 444 503 434
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar ~ -322 -242 -41 -64
Sparande, kr / kvm 87 113 170 187
Soliditet % 64 60 60 50
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 627 598 598 598
Driftskostnad, kr / kvm 514 373 303 328
Energikostnad, kr / kvm 288 205 130 158
Ranta, kr / kvm 73 70 84 141
Avsattning till underhéllsfond kr / kvm 227 219 219 215
Lan, kr/ kvm 6 302 7 605 7619 9115
Rantekanslighet (%) 12 15 15 19
Snittrénta (%) 1,16 0,92 1,10 1,55

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Sparande i krikvm, driftskostnad i kr/kvm,
energikostnad i kr/kvm, ranta i kr/kvm. avsattning till underhallsfond i kr/lkvm samt lan kr/kvm har bostads- och lokalarean som
berakningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar och arets underhall och visar arets likviditetséverskott fore
amorteringar,

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

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehéjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med &rsavgiften.

Dokumentnummer: 6454d290d7e4c
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Forandringar i eget kapital
Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhalls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets bérjan 37 382 642 999 267 -11 535 339 -235 251
Disposition enligt féreningsstamma -235 251 235 251
Avsattning till underhallsfond 2021 381 431 -381 431
Avsattning till underhallsfond 2022 142 221 -142 221
Arets resultat -236 110
Vid arets slut 37 382 642 1522919 12294 242 -236 110
Resultatdisposition
Till fédreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -12 152 021
Arets resultat fore fondférandring -236 110
Arets avsattning till underhallsfond enligt stadgar -142 221
Summa éver/underskott -12 530 352
Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Extra avsattning till underhallsfond (utéver stadgeenlig avsattning) -380 779
Att balansera i ny rdkning 12911131

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

- Sida (7 av 19)
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rérelseintdkter

Arsavgifter och hyror 2 1 686 904 1611639

Ovriga rérelseintakter 3 77 999 93 843

Summa rérelseintédkter 1764 903 1705482

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,56 -1219 336 -1 150 834

Ovriga externa kostnader 7 -118 149 -130 292

Personalkostnader 8 -58 426 -60 424

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -437 373 -437 372

Summa rorelsekostnader -1 833 284 -1778 922

Rorelseresultat -68 381 -73 440

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 581 39

Rantekostnader och liknande resultatposter -168 310 -161 850

Summa finansiella poster -167 729 -161 811

Resultat efter finansiella poster -236 110 -235 251

Arets resultat -236 110 -235 251
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10 40 555 561 40 992 934
Summa materiella anlaggningstillgangar 40 555 561 40 992 934
Summa anldggningstillgangar 40 555 561 40 992 934
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 4 297 4290
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 59 998 53 136
Summa kortfristiga fordringar 64 295 57 426
Kassa och bank 12 811 289 3654 087
Summa omsittningstillgangar 875 584 3711513
SUMMA TILLGANGAR 41431145 44 704 447
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 37 382 642 37 382 642
Underhallsfond 1522 919 999 267
Summa bundet eget kapital 38 905 561 38 381 909
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -12 294 242 -11 535 339
Arets resultat -236 110 -235 251
Summa fritt eget kapital -12 530 352 -11 770 590
Summa eget kapital 26 375 209 26 611 319
Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 12 000 000 12 000 000
Summa langfristiga skulder 12 000 000 12 000 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 2 500 000 5500 000
Leverantdrsskulder 132 579 190 975
Skatteskulder 9 820 9471
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 413 537 392 682
Summa kortfristiga skulder 3 055936 6 093 128
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 431 145 44 704 447

- Sida (10 av 19)
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Kassaflodesanalys

2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -68 381 -73 440

Avskrivningar 437 373 437 372

368 992 363 932
Erhallen ranta 581 39
Erlagd ranta -168 310 -161 850

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 201 263 202121
fore forandringar i rérelsekapital

Forandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -6 870 -1 584
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) -37 191 316 264
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten 157 202 516 801

Investeringverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -3 000 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 000 000 -
Arets kassafléde -2 842798 516 801
Likvida medel vid arets borjan 3 654 087 3137 286
Likvida medel vid arets slut 811 289 3 654 087

(1) Fereningens rorelsefordringar utgérs av omsattningstillgangar exkluderat fér likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom éverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsatining utover plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

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

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

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

Foljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 100 ar
Fastighetsforbattringar 50 ar

Not 2 Arsavgifter och hyror
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Arsavgifter bostader 1219704 1161722
Hyror bostader 249 184 240 319
Hyror lokaler 182 016 175 998
Hyror p-platser/garage 30 000 30 000
Ovriga objekt 6 000 3600

Summa 1 686 904 1611639

- Sida (12 av 19)
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Not 3 Ovriga rérelseintikter
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2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Bredband 66 120 66 120
Debiterade tillval 5634 5 364
Overlatelseavgifter 4814 4 760
Ovriga intakter 1431 2172
Forsakringsersattningar - 15 427
Summa 77 999 93 843
Not 4 Reparationer

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Bostader - 40 043
Lokaler - 42 944
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 5080 -
Armaturer, gemensamma utrymmen 2 811 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 3210 -
Ovrigt, gemensamma utrymmen 4 487 -
VA & sanitet, installationer 4 333 -
Varme, installationer 9 098 -
Ventilation, installationer - 27 575
El, installationer - 59 541
Huskropp 4 907 -
Markytor - 63 351
Vattenskador 2 807 -
Summa 36733 233 454
Not 5 Planerat underhall

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
VA & sanitet, installationer - 46 595
Markytor - 12 337
Summa - 58 931
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Not 6 Driftskostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 57 640 55 000
Teknisk férvaltning 75733 30 896
Utemiljon 76 598 26 984
Stadning 31268 21 781
Besiktningskostnader 13 096 1050
Bevakningskostnader 8 898 2
Gangbanerenhallning 11 877 10 313
Snérdjning 34 488 37 475
Serviceavtal 4 052 3640
Forbrukningsmaterial 8014 24 407
Ovriga utgifter for kopta tjanster 4134 -
El 619 926 430 804
Vatten och avlopp 41 817 41 624
Avfallshantering 54 192 54 415
Forsakringar 26 960 24 689
Systematiskt brandskyddsarbete 18 540 -
Hyressattningsavgift 417 417
Bredband 94 952 94 952
Summa 1182 603 858 449
Not 7 Ovriga kostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial - 10 000
Frakter och transporter - 978
Kontorsmateriel och trycksaker - 3993
Tele och post 1494 1762
Forvaltningskostnader 84 456 77 424
Revision 18 288 18 538
Jurist- och advokatkostnader - 4299
Bankkostnader 2015 1159
IT-tjanster 991 841
Ovriga externa tjanster 4943 5563
Serviceavgifter till branschorganisationer 5162 5034
Ovriga externa kostnader 800 700
Summa 118 149 130 292
Not 8 Personalkostnader
Foreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden 48 300 47 900
Summa 48 300 47 900
Sociala avgifter 10 126 12 524
Summa 58 426 60 424
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Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Byggnader 437 373 437 372
Summa 437 373 437 372
Not 10 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 33796 716 33796716
-Mark 11 750 068 11 750 068
-Markanlaggningar 123 552 123 552
45670 336 45670 336
Utgaende anskaffningsvérden 45 670 336 45 670 336
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -4 553 850 -4 116 478
-Markanlaggningar -123 5652 -123 552
-4 677 402 -4 240 030
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -437 373 -437 372
-437 373 -437 372
Utgaende avskrivningar 5114 775 -4 677 402
Redovisat vérde 40 555 561 40 992 934
Varav
Byggnader 28 805 493 29 242 866
Mark 11 750 068 11 750 068
Taxeringsvirden
Bostéder 46 200 000 39 400 000
Lokaler 1207 000 1123 000
Totalt taxeringsvirde 47 407 000 40 523 000
Varav byggnader 25711 000 21 411 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda kostnader 59 998 53 136
Summa 59 998 53 136

- Sida (15 av 19)

Dokumentnummer: 6454d290d7e4c



769602-2438

Brf Havsodrnen i Taby 15(16)

Not 12 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 797 235 3639174
Transaktionskonto SEB 14 053 14 913
Summa 811 289 3 654 087
Not 13 Forfall fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 2 500 000 5 500 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 12 000 000 12 000 000
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 14 500 000 17 500 000
Not 14 Fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetslan 14 500 000 17 500 000
Summa 14 500 000 17 500 000
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SEB 0,91 % 2024-06-28 6 000 000 - - 6 000 000
SEB 0,96 % 2024-09-28 6 000 000 - - 6 000 000
SEB 3,48 % 2023-09-28 5 500 000 - 3 000 000 2 500 000
Summa 17 500 000 - 3000000 14500000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen

férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intiakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna I6ner och arvoden samt sociala avgifter 63 476 62 556
Upplupna rantekostnader 1698 848
Forutbetalda intakter 153 706 144 324
Upplupna revisionsarvoden 18 500 18 750
Upplupna driftskostnader 176 157 166 204
Summa 413 537 392 682
Not 16 Stillda sdkerheter
Stillda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet fér fastighetslan
Fastighetsinteckningar 18 500 000 21 000 000
Summa stéllda sdakerheter 18 500 000 21 000 000
| eget forvar 2 500 000 -
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Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen f6r Brf Havsoémen 1 Tiby f6r rikenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig
med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ir nodvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ir tillimpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innchaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ir 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 férvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamadlsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till £61jd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten 1 styrelsens
uppskattningar 1 redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhidmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér otillrickliga,
modifiera uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet tor revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller forhillanden gora att en forening inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

- utviirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identificrat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utoéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Havsérnen i Taby for rikenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslageti forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdéter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fir uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
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organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeligenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och didrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i niagot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller

- pd ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsriittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr férenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa siddana atgirder, omraden och
forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sérskild
betydelse f6r foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhillanden som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 8 maj 2023

Mikael Siverwall
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokféringsmassig vardeminskning av tillgang genom att tillgangens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsforeningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

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

Balansrakning

Sammanstallning éver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrakningen ar uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgadngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
féreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har fér avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i féreningens hus. Féreningen ansvarar fér det yttre underhallet av
féreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammansattning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sasom nybyggnationer.

Férutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intéakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fére rakenskapsarets
slut for period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregaende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader ar
kostnader for el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fére rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar somt.ex. forsakring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassafléde fran den I6pande verksamheten bér vara tillrackligt for att tacka
det langsiktiga underhéllsbehovet av fastigheten. Kassaflédet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder foreningen har som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatumet. Vanliga Kortfristiga skulder ar
leverantérsskulder och amorteringar som vantas ske inom det narmsta aret. Har redovisas aven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande réakenskapsar. Dessa lan férnyas normalt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrédkning
Sammanstalining éver féreningens intakter och kostnader fér en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstalls fér varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Valjs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogérs de regler som galler for féreningens verksamhet. Stagarna ar giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stéllda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kréaver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhalisfond

Kallas aven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tacka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér framga av féreningens underhallsplan.

Underhalisplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov fér att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av foreningens medlemmar for att tacka lopande driftskostnader, ranta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i férvaltningsberattelsen for att ge en
oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stéllning och utveckling.
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