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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Ovre Runby, 716417-5072, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2021.

Verksamheten

Fastighet

Foreningen innehar med dganderatt fastigheterna Ovre Runby 1:106 och 1:107 Upplands Vasby
kommun, Pa fastigheterna har 1983 - 84 uppforts elva byggnader, i vilka man upplater lagenheter och
tva byggnader med kvarterslokaler.

Fastigheternas areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 39 659 n¥. Taxeringsvardet ar 234 109 tkr,
varav byggnadsvérdet ar 169 200 tkr och markvardet 64 909 tkr.

Marknadsvardet ar 2021 pa BRF Ovre Runby uppskattas till 527 milj. kr baserat pa medelpriset pa
forsélda lagenheter ar 2020.

Samtliga bostadslagenheter ar upplatna med bostadsratt. Fastigheterna ar fullvardesforsakrade i
Folksam samt det aven ingar bostadsrattstillagg.

Bostadsrattsforeningen ar ett privat bostadsforetag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k.
akta bostadsrattsforening.

Foreningens innehav fordelar sig enligt féljande:

Kategori Antal Objekt Total Yta
Bostader 211 18411
Lokaler 58 446
Garage 193
Carport 22
P-platser 4

488 18 857
Forvaltning

Administrativ férvalining har enligt avtal skotts av HSB Norra Stor-Stockholm. Forvaltare har Kevin
Wohlfeil varit och ekonomisk forvaltare har Eivor Grytterhielm varit. .

Avtalet om teknisk farvaltning, fastighets- och tradgardsskotsel med Miljo & Tradgardsservice AB har
fortsatt och fastighetsskotare har varit Peter Strage.

Avtalet gallde t.o.m. 2021-12-31 och nytt avial upphandlades under 2021 med ny entreprenér, HSB
Norra Stor-Stockholm fran och med 2022-01-01.

Féreningen har ca 30 avtal.
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Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledamaoter
Lotta Lind

Lena Duiva

Anders Hildeland
Thomas Schagerstrom
Hakan Jansson Tidner
Erik Karlsson

Tommy Sundvall
Christer Bjorn

Hakan Lindal

Avgaende styrelseledamoter 2022

Lotta Lind

Thomas Schagerstrom
Hakan Jansson Tidner
Anders Hildeland

Firmatecknare
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Ordférande

Vice Ordférande, ekonomi, studier

Sekreterare

Tags/nycklar, porttelefoner, avtalsfragor
Fastighetsansvarig, varme

Garage, p-platser, tags/nycklar, poritelefon, ventilation
Sakerhet/Brandskydd, Miljo, energifragor
Webbansvarig, hemsida

HSB-ledamot

Firmatecknare har, forutom styrelsen i sin helhet, varit Lotta Lind, Lena Dufva, Thomas Schagerstrom,

Tommy Sundvall, tva i férening.

Medlemmar

Foreningen hade vid arets slut 296 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en.

Revisorer

Revisorer har varit Birgitta Steneryd med Ylva Jonsson som suppleant, valda av foreningen samt en
revisor anstélld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksforbund.

Valberedning

Valberedning har varit Ruth Hammariund. En plats ar fortfarande vakant.

HSB Norra Stor-Stockholm fullmaktige

Bostadsratisféreningen 8r medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till

fullmaktige.

Representation HSB Norra Stor-Stockholm fullmaktige

Lotta Lind
Thomas Schagerstrom
Lena Dufva

Christer Bjorn

Ordinarie
Ordinarie Yy g
Ordinarie : & V
Suppleant \ ‘  J
A
/¥ o
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Ekonomi
Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning, tkr 16 790 15 981 15 543 15 604 15 467
Arets resultat, tkr 2 452 1451 978 3766 1763
Fond for yttre underhall, tkr 2074 2 258 2800 2 597 3 356
Belaning, kr/kvm totalyta 5 050 4 330 4 387 4 552 4611
Rantekanslighet” 6,2 5 57 54 55
Soliditet, % 30 32 31 29 28
Arsavgifter bostader, krlkvm 838 809 782 782 782
Utrymme for underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm totalyta™* 332 299 288 335 361

*Rantekanslighet = Anger med hur manga procent intékierna maste hojas (pa sikt) om lanerantorna
hojs med 1%.

**Utrymme underhalls- och aterinvesteringar = Berakningen visar hur mycket som aterstar av

intakterna nar lopande drift, skatt och rantor ar betalda, till att tdcka kostnader fér kommande
investeringar oh underhall. Bor vara 100-250 kr/kvm/ar.

Forandring av eget kapital

Fond for Balanserat
Insatser  ytitre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 7 081 000 2 258 301 28 906 446 1451475
Vinstdisp. enl. stammobeslut -183 985 1635460 -1 451 475
Arets resultat 2451 680
7 081 000 2074 316 30 541 906 2 451 680

Styrelsens kommentar

Foreningens ekonomi &r fortsatt god och stabil, men yttre paverkan som hdgre réantekostnader,
inflation och oférutsedda kostnader i och med att byggnaderna borjar bli gamla paverkar sjélvfallet.
Foreningens fastighetslan uppgar till 95 235 205 kr efter amortering med 1 750 728 kr och rantan ar
585 942 kr vilket innebér att rantekostnaden ar lagre an foregaende ar trots att foreningen hojt lanen.
Amorteringsplanen har foljts.

Mervirdesskatt
Foreningen ar momsregistrerad from 2021-02-25 da foreningen ar skattskyldig for extern
parkeringsverksamhet samt individuell matning av el (IMD) och forsaljning av sol-el.



4(20)

Diagram

Drift, planerat underhall, avskrivningar och rantor 2017-2021.
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Medelpris per kvm lagenhetsyta for salda lagenheter aren 2017-2021.
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Hiandelser under aret

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstdmma holls den 29 april 2021, men pa grund av pandemin, Covid-19, och
myndigheternas avradan fran att halla fysiska méten, sa hélls stamman helt via postrdstning. Detta
majliggjordes tack vare en tillfallig lagandring. Giltiga réster uppgick till 86 st medan en postrost var
ogiltig.

Till arsstamman hade tva motioner lamnats in. Dessa skots pa framtiden eftersom diskussioner inte
var mdjliga i samband med postréstning. Dessa tva motioner samt de som inkom under liknande
omstandigheter 2020 behandlades under en extra stamma i november, se nedan.

Styrelsen konstituerade sig efter stamman den 29 april Vilka ansvarsomradena ar framgéar pa den
kontaktinformation som finns uppsatt i varje port och som uppdateras vid behov.

Extra foreningsstamma

Den 25 november holls en extra stdmma for att hantera de nio motioner som inte kunnat behandlas
under 2020 (7 st) och 2021 (2 st). Dessutom togs en fraga om att eventuellt godra om en av
tvattstugorna (som rivits ut p.g.a. vattenskada) till annat andamal. Stamman beslutade enligt styrelsens
forslag dels angaende motionerna, dels ang. tvattstugan dar beslutet blev att styrelsen far aterkomma
till ordinarie stdmma 2022 alternativt aterstélla tvattstugan till tvattstuga utan nytt stimmobeslut. Efter
den formella stdmman holls sedvanligt hdstméte med information och méjlighet att stilla fragor.

Styrelsemoten (J;'d

Styrelsen har under verksamhetsaret 2021 hallit 11 protokollférda ordinarie sammantraden. Darutover /-
ett protokollfdrt bokslutsméte och ett budgetméte samt det konstituerande métet i anslutning till %/ Z‘/
stamman. Delar av styrelsen, eller enskilda styrelseledaméter har, pa uppdrag under aret haft moten

med entreprendrer, konsulter och andra affarskontakter.
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Utbildning och konferens
Pa grund av pandemin har inga fysiska utbildningar genomférts av HSB Norra Stor-Stockholm.
Déaremot har digitala utbildningar erbjudits till fértroendevalda.

Overlatelser

Overlatelser

Av foreningens 211 bostadsréattslagenheter har 20 dverlatits varav 17 genom forsaljning under aret.
Medelpriset vid éverlatelserna har varit 30 290 kr/n?? lagenhetsyta, en 6kning med 1 690 kr/m2 jamfort
med foregaende ar. Medelpriset foljer i stort bostadsmarknadens efterfragan och tillgang. Medelpris
per kvm lagenhetsyta for salda lagenheter aren 2017 - 2021, se diagram sidan 5.
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Ombyggnad och underhall
Under 2021 startades méanga projekt som tidigare fatt flyttas framéat pa grund av pandemin. Laget med
pandemin lattade nagot och de flesta arbeten skedde utomhus.

Betong pa terrassladorna

P& ett antal terrasser hade betongen borjat vittra sénder pa klossarna eller fotterna som blomladorna
star pa. | stallet for att atgarda enbart de som var i daligt skick fick samtliga blomlador pa terrasserna
nya klossar. Annars hade atgérd behdvis pa fler inom nagra ar. Arbetet blev mer omfattande an vi
vetat innan da det visade sig att ladorna behévde kompletteras med fler sékerhetsbultar da fér fa hade
installerats nar husen byggdes. Nu &r det atgardat. Sjélva processen tog cirka 8 manader da man
atgérdade etapp for etapp, men gladdjande nog gick hela arbetet snabbare an man forst trott. Fran
borjan planerades aven varen 2022 in men allt kunde avslutas hosten 2021.

Energioptimering
Arbetet med att optimera var energiférsorjning har fortsatt under 2021

Solceller

Under 2021 installerades solceller pa samtliga tak pa de 11 bostadshusen samt pa tva byggnader. En
forutsattning for att fa det energibidrag vi sékt pa 20% av kostnaden forutsatte att installationen var klar
senast 30 juni, vilket hanns med. Anldggningen startade i augusti och vissa injusteringar har skett. En
del av dverskottet séljs men det mesta gar at bade till vara lagenheter och till vara gemensamma
utrymmen (trapphus, garage, tvattstugor osv). Totalt férbrukas cirka 900 000 kWh el om aret i
foreningen (ca 600 000 kWh av lagenheterna och ca 300 000 kWh av fastigheten). Solcellerna
forvantas producera upp till 300 000 kWh/ar, pa sommaren 40 000 kWh/manad och sedan ner mot

noll under vintern. Detta &r en uppskattning och vi foljer utfallet.

Laddboxar

Sommaren 2021 installerades 50 st laddboxar fordelade pa vara fem garage. Intresset har varit stort
och nu har vi mojlighet att erbjuda laddning av el-bil vilket har uppskattats. Aven fér den som inte har
behov av el-laddning ar fordelen att foreningens status har hojts betydligt.

IMD - Individuell méatning av el

Foreningen har nu IMD - individuell matning av el vilket innebér att natavgiften, som tidigare varje
bostadsrattsinnehavare betalade till E-on for, nu gar till féreningen som i sin tur férdelar kostnaden till
respektive lagenhet. Kostnaden laggs pa manadsavin dar ocksa driften for varje lagenhet laggs. Péa sa
satt har vi dels fatt ner den totala kostnaden samtidigt som exempelvis dven de som har laddboxar far
sin forbrukning pa avin.

Ventilationen

Under ett antal ar har védrme och ventilationen varit ett problem detta trots en i grunden bra anlaggning.
Arbetet med injustering och felsdkning sker i samarbete med HSB Energi och underieverantorer till
dem.

Byte av hissar

Tva hissar byttes i borjan pa 2021 och ytterligare tva skulle bytas i december. Men pa grund av
leveransproblem av material (halvledare) har de tva fran december flyttats till januari 2022, darefter tas
de sista tva. | och med det har alla hissar bytts ut/renoverats.

Arlig besiktning och utbildning

- Arlig omréadesbesiktning har genomforts tillsammans med var HSB-férvaltare. Resultatet av

besiktningarna har kontrollerats mot underhallsplanen, och atgarder planeras darefter.

- Sedvanliga besiktningar har genomforts avseende tak, hissar och garageportar.

- Brandsyn har genomforts enligt avtal med Malardalens Brandservice.

- Kontroll av utrustningen for hjart- och lungraddning (HLR) i Traffen och Skogsgléntan har genomforts.

- Den arligen aterkommande utbildningen i DHLR, som alla boende erbjuds, har mast skjutas framat
da fysisk kontakt ska undvikas under pandemin. Férhoppningsvis kan vi ateruppta utbildningen

under 2022. /é’ ‘
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Medlemsinformation

- OR-bladet har utgivits fyra ganger under aret.

- En folder Valkommen som fastighetségare finns for att informera framfér allt nya
bostadsrattsinnehavare i samband med inflyttning. Dar beskrivs saval foreningen som vad man bor
ténka pa som bostadsrattsinnehavare. | samband med att nya bostadsrattsinnehavare flyttar in i
fdreningen erbjuds rundvandring och muntlig information om féreningen. Féreningens stadgar styr
ansvarsfragorna mellan bostadsrattsinnehavare och bostadsrattsforening.

- Arets Hostmdte genomfordes 25 november | samband med en extra-stamma.

- Hemsidan har en egen doman: www.brfovrerunby.se <http://www brfovrerunby.se>

- Utdelning av information sker vid behov i respektive lagenhetsbreviada

- Pa anslagstaviorna i vara entréer informeras via Kort och gott efter varje

styrelseméte lite kort om vad styrelsen beslutat om. Anslagstaviorna anvénds ocksa flitigt for Iopande
information.

- Synpunkter och fragor tar féreningen emot pa hemsidan,

eller via féreningens mailadress: info@brfovrerunby.se <mailto:info@brfovrerunby.se>

eller genom brev till breviadan pa Lovstavagen 104.

- Fram till 2021-12-31 géllde rutiner som &ndrades 2022-01-01 da fortsattningsvis all felanmélan ska
ske via HSB.

Fritidsverksamhet

Det &r roligt med en férening med sa manga aktiva medlemmar. Det ger ett mervarde och stor
gemenskap. Under de tva stdddagarna, pa hést och var, brukar uppslutningen vara véldigt stor. Det ar
en tillgang och hjalper till att halla gemensamma kostnader nere. Staddagarna under var och host
kunde gladjande nog genomféras och uppslutningen var som vanligt stor. Det gick fint att vara
utomhus och att halla avstand. Kaffepaus och lunch med varm korv utomhus erbjtds men den
traditionsenliga artsoppan fick vi avsta.

Fritidskommittén har fortjanstfullt ordnat nagra aktiviteter men med stor hansyn till pandemin.

Forutom detta har ocksa féljande pagatt:

- Odlingsgruppen ser till att den stora fina rabatten vid carporten vid omradets entré 4r ett fantastiskt
blickfang!

- De som vill snickra har tillgang det fina snickeriet.

- Den populéra bastun har flitigt anvants

- Kompostgruppen ser till att kompostering av tradgardsavfall skots om.

- Promenadgruppen, som startade 2018 har fortsatt att g gemensamma promenader mandagar kl 10

Fritidskommittén har under aret bestatt av:
Katarina Lundblad Karlsson

Erik Karlsson

Eva Bjorn

Marianne Lundgren

Hans Dufva

Styrelsens Mal

Styrelsen arbetar med allmanna malséattningar for bostadsréttsféreningar. Vi arbetar dessutom med
féljande vision for féreningen:

- Hoja fastigheternas status och 6ka omradets, redan hoga, attraktivitet.

- Strava efter laga driftskostnader och en stabil ekonomi.

- Fortsétta prioritera energibesparingar och miljobeframjande atgérder.

- Forbattra kommunikationen mellan styrelsen och medlemmarna.

- Oka trivsel och sammanhalining samt forstaelse for féreningen.

- Strava efter att nyinflyttade kommer in i gemenskapen.
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Framtida utveckling

Budget for ndsta rakenskapsar

Under budget for nasta rakenskapsar (fet stil och gult &r nytt eller korrigerat, resten ar samma text som
tidigare)

Budgeten visar pa ett resultatutfall efter finansiella poster pa 1,3 mkr. Nyinvesteringarna beréknas
uppga till 1,9 mkr for upprustning av hissar. Det planerade underhallet berdknas till 2,0 mkr.

Med tanke pa kommande stora kostnader bade nu och langre fram i tid har styrelsen beslutat att hdja
arsavgifterna med + 2,5% fér 2022 vilket ar en procentenhet lagre &n de tva foregaende aren.
Preliminért sker en liknande hdjning per ar under de narmaste aren men beslut tas i samband med
budgetméte varje hdst, da férutsattningarna infér kommande &r kan bedémas. Tidigare under manga
ar skedde ingen avgiftshéjning samtidigt som de arliga kostnaderna har tkat och vi vill undvika en
dramatisk hojning langre fram. Garagen har oférandrad avgift for 2022 men extraférraden far en arlig
okning pa +2%.

En langsiktig prognos 20 ar framat i tiden uppdateras kontinuerligt och den tillsammans med
underhallsplanen ger styrelsen méjlighet att forséka forutse kommande kostnader pé ett langre
perspektiv an tva, tre ar framat. Rantelaget forutspas vara lagt men ingen vet hur lange och signaler
finns att den kommer héjas inom en relativt snar framtid. Styrelsen arbetar vidare med att sénka vara
kostnader bland annat genom att se dver energi- och driftskostnader samt att ga igenom vara avtal
vartefter de |Oper ut.

Preliminara kostnader som ligger inom det/de nédrmaste aren ar

- Garagen och barande konstruktioner ar svart att idag ange kostnad for innan projektering som
kommer ske under 2022, se nedan.

- Stamrenovering/-byte. Det kan drdja ett tiotal &r eller mer men kan ocksé komma snabbare, da
handlar det om dver 100 mkr. Styrelsen foljer status pa vara stammar for att inte bli dverraskade men
ingen kan idag séga hur langt fram ett byte ar, ddremot att vi inte kommer kunna undvika ett byte.

Under 2021 har tre lan omsatts. Ett 1an hos Stadshypotek lostes in (7 mkr) och ett nytt |an om 15 mkr
har tagits for att klara investeringar framéver, men totalt har vi lagre ranta kommande ar.
Omsattningen av lanen hos Nordea inklusive det nya pa 15 Mkr ar cirka 30 Mkr.

Vi kommer successivt 6ka vara amorteringar fran tidigare 1 Mkr/ar till 2 Mkr/ar. Berdknade
rantekostnader for 2022 &r 605 tkr.

Ett nytt spannande ar vantar

Att vara fértroendevald i en bostadsrattsférening som var ar spannande. Arbetet pagar standigt, man
kan inte sdga att man ar klar utan nya projekt startas hela tiden. Vara fastigheter borjar bli gamla och
kréver darfor underhall, en del oférutsedda och mycket kostsamma sadana. Féreningen har
balanserad ekonomi och en stabil budget fér 2022 som tillsammans med underhallsplan och bra
radgivare gor att styrelsen ser fram emot ett nytt verksamhetsar.

Vi hoppas att 2022 blir ett pa manga sétt battre &r &n 2021. Alla har vi pa olika satt fatt forhalla oss till
den pandemi som forédndrade mycket, inte minst i samhallet med regler om att halla avstand, jobba
hemifran och att vaccinera sig. Styrelsen har sedan pandemin brét ut kunnat halla manga moten
digitala.

Planerade underhall och investeringar

Under aret planeras foljande:

Projektering, planering och upphandling paborjas infor renovering av garagen och de bérande delarna
pa de hus som har garage.

Fortsatt arbete med den del platarbeten kring tegel vid utsatta fonster,

De sista fyra hissarna byts, ?JQ
n
Underhallsplan &/ -
Féreningens underhalisplan uppdateras kontinuerligt och ligger till grund fér ménga ekonomiska (‘5
beslut. Planen &r ett levande dokument som revideras arligen. N L//,YL
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Forslag till resultatdisposition

Till arsstdmman forfogande star foljande medel
Tidigare ars balanserade resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera

Overforing fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad for underhall
Overfdring till fond for ytire underhall enligt underhallsplan

Balanserat resultat efter disposition

Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut
Arets férandring enligt ovanstaende disposition

Fond for yttre underhall efter forslag till stimmobeslut
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Belopp i kr

30 541 906
2451680

32 993 586

32 993 586
199 115
-489 000

32703701

2074 316
289 885

2 364 201

Vad betraffar foreningens resultat och stélining i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande noter.

Avsittning till underhallsfond

Manga forknippar ordet fond med en stor summa pengar varifran ekonomiska medel kan hamtas for

diverse andamal. Underhallsfonden &r inte ett konto med sparade pengar.

Det som kallas avsattning till underhallsfond &r en bokféringsteknisk transaktion. Genom att reservera
medel till den yttre fonden fors kapitalet fran fritt eget kapital till bundet eget kapital. Vid uttag ur fonden

géller det omvénda, kapitalet fors fran bundet till fritt eget i balansrakningen.

Storleken pa avsattining till fonden baseras pa underhallsplanens arliga snittkostnad for underhaill.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Rdrelseintidkter

Nettoomsattning 2 16 789 658 15981 932

Rérelsekostnader

Driftskostnader 3 -9 593 812 -9 289 094

Planerat underhall 4 -199 115 -833 985

Fastighetsskatt -368 939 -362 609

Avskrivningar 5 -3 601 333 -3 357 886
-13 763 199 -13 843 574

Rorelseresultat 3 026 459 2138 358

Finansiella poster

Réanteintakter och liknande resultatposter 6 12 196 5610

Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -586 975 -692 493

-574 779 -686 883
Arets resultat 2 451 680 1451 475
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 112 607 172 106 854 935
Mark 6513 000 6 513 000
Markanlaggningar 9 652 768 744 425
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 10 8278 310 1978 971
128 051 250 116 091 331
Summa anlidggningstiligangar 128 051 250 116 091 331
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 3903 19 206
Avrakningskonto HSB 9897 373 6 710 399
Ovriga fordringar 11 341 561 10 240
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 263 306 382 682
10 506 143 7122 527
Kassa och bank 13 2709 686 1984 919
Summa omsittningstillgangar 13 215 829 9107 446
SUMMA TILLGANGAR 141 267 079 125198 777
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 7 081 000 7081 000

Fond for yttre underhall 2074 316 2 258 301

9 155 316 9 339 301

Fritt eget kapital

Balanserad resultat 30 541 906 28 906 446

Arets resultat 2 451 680 1451 475
32 993 586 30 357 921

Summa eget kapital 42 148 902 39 697 222

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 66 241 443 42 418 868
66 241 443 42 418 868

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 28 993 762 39 230 657

Leverantdrsskulder 1540 285 1195736

Skatteskulder 30 491 29628

Ovriga kortfristiga skulder 16 29 465 41194

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 2282731 2 585472
32876 734 43 082 687

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 141 267 079 125198 777
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Kassaflodesanalys

2021-01-01- 2020-01-01-
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 2451 680 1451 475
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflidet
Avskrivningar 3 601 333 3 357 886
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 6 053 013 4 809 361
forandringar av rorelsekapital
Kassafidde fran férdndringar i rérelsekapital
@kning(—)fMinskning (+) av rorelsefordringar -196 642 -92 652
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 30 943 -13 594
Kassaflode fran den |[6pande verksamheten 5 887 314 4703 115
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -15 561 253 -2 694 313
Kassaflode fran investeringsverksamheten -15 561 253 -2 694 313
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 15 000 000
Amortering av langfristiga skulder -1 414 320 -1 077 912
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13 585 680 -1 077 912
Arets kassafléde 3911 741 930 890
Likvida medel vid arets borjan 8 695 317 7764 427
Likvida medel vid arets slut 12 607 058 8 695 317
Likvida medel

2021-12-31 2020-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Avrdkning HSB 9 897 373 6710 399
Kassa och bank 2709 685 1984 918

12 607 058 8 695 317
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beriknas fa. Det innebér att
féreningen redovisar intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter.
Nyttjandeperioden for komponenterna beddms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda férutsattningar.

Anlaggningstillgangar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 2,2 2103
Ombyggnader Komponentavskrivning 3,0 2034-2066
Terrassklossar Komponentavskrivning 2 2070
Laddstolpar Komponentavskrivning 10 2030
Platarbete tak Komponentavskrivhing 2,5 2060

Pagaende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansréakningen till dess att arbetena fardigstélits.
Réntekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsfors.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och
baseras pa féreningens underhallsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Lang- och kortfristiga skulder
Av foreningens lan forfaller 27 243 tkr till omférhandling under 2022. Féreningen valjer darfor att
redovisa skulden som kortfristig.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsférening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Ranteintakter ar
skattefria till den del de ar hénforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent.

Darutover betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 459 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.
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Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft nagra anstéllda under aret

Styrelsearvode enligt stdmmobeslut
Arvode foreningsvald revisor
Ovriga arvoden och erséttningar
Bilersattningar

Utbildning och konferenser

Social kosthader

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakier garage och p-platser
Intakter el

Ovriga intékter

Not 3 Drift

Fastighetsskotsel
Lépande underhall
El

Uppvarmning
Vatten

Sophamtning
Fastighetsforsékring
Stadning
Forvaltningskostnader
Extern revision
Personalkostnader
Kabel-TV

Bredband
Vinterskotsel

Serviceavial (Assa Abloy, Schneider Electric, HSB Vérmland)

Hiss serviceavtal
OVK
Ovrig drift

Not 4 Planerat underhall

Utfort underhall lokaler

Utfért underhall gemensamhetsutrymmen

Utfért underhall installationer
Utfort underhall huskropp utvandigt
Utfort underhall mark

16(20)
2021 2020
269 620 263 900
14 260 13 956
38 502 32102
1000 :
3125 2 300
61371 62 432
387 878 374 690
2021 2020
15420028 14898 293
141018 137 245
825 641 807 269
231 282 -
171 689 139 125
16789658 15981 932
16789658 15981 932
2021 2020
1199 395 953 978
1384 494 2136118
856 052 518 151
2 085 971 1775 259
497 183 607 734
307 155 297 448
267778 244 401
437732 679 902
908 843 979 111
20 500 21763
387 878 374 690
257 553 257 519
40 919 33 351
123217 5 063
501 683 248 564
58 288 27 622
57 500
221 671 128 420
9 593 812 9289 094
2021 2020
22 006 -
73 500 ;
. 192 250
- 641735
103 609 -
199 115 833 985
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Not 5 Avskrivningar

Byggnader
Markanlaggningar

Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter

F_{énteintékter avrakningskonto HSB
Ovriga ranteintikter

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader fér langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets borjan
-Arets investeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa bokfért varde byggnhader och ombyggnader
Taxeringsvérde

Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvarde

17(20)
2021 2020
3 509 676 3 266 228
91 657 91 658
3601 333 3 357 886
2021 2020
11 693 5132
503 478
12 196 5610
2021 2020
585942 692 995
1033 -502
586 975 692 493
2021-12-31 2020-12-31
140 437 715 140 437 715
9 261 913 -
149 699 628 140 437 715
-33 582 780 -30 316 552
-3 509 676 -3 266 228
-37 092 456 -33 582 780
112 607 172 106 854 935
164 000 000 164 000 000
5200 000 5200 000
169 200 000 169 200 000
64 000 000 64 000 000
909 000 909 000
64 909 000 64 909 000
234 109 000 234 109 000
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Not 9 Markanldggningar
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 916 577 201 235
-Nyanskaffningar - 715 342
916 577 916 577
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -172 152 -80 494
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -91 657 -91 658
-263 809 -172 152
Redovisat vérde vid arets slut 652 768 744 425
Not 10 Péagaende nyanlaggningar
2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 1978 971
Arets anskaffningar 6 299 339 1978 971
Redovisat virde vid arets slut 8 278 310 1978 971
Not 11 Ovriga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 10 240 10 240
Momsfordran 331 321 -
341 561 10 240
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021-12-31 2020-12-31
Kabel-tv och bredband 64 912 64 385
Fastighetsférsakring 198 394 267 778
Ovrigt - 50 519
263 306 382 682
Not 13 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Swedbank 316 431 316 039
Handelsbanken 2 393 255 1668 880
2709 686 1984 919
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Not 14 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum 2021-12-31 2020-12-31
Nordea 39798278542 0,46 2024-04-17 16 940 976 17 127 140
Nordea 39798278550 0,46 2024-04-17 13 964 167 14 209 511
Nardea 39758221167 0,25 2022-06-28 6512 502 6816 094
Nordea 39758207261 0,35 2023-04-19 14 850 000 -
Stadshypotek 222571 0,80% 2023-10-30 21482 872 21747 936
Stadshypotek 224068 0,70% 2022-10-30 21 484 688 21 748 844
95 235 205 81 649 525
Nésta ars berdknade amortering -28 993 762 -39 230 657
(varav omlaggning av lan 27 243 tkr)
Om 5 ar berakngas skulden uppga till 86 481 565 76 260 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 66 241 443 42 418 868
Fastighetsinteckningar
2021-12-31 2020-12-31
Uttag pantbrev i fastighet 116 685 000 101 564 000
Varav cbelanade -15121 000 -15 121 000
Stéllda panter for skulder till kreditinstitut 101 564 000 86 443 000
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2021-12-31 2020-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (n&sta ars beraknade amortering) 28993 762 39 230 657
Varav beraknad amortering 1 750 tkr, omlaggning lan 27 243 tkr
28 993 762 39 230 657
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
2021-12-31 2020-12-31
Mervardesskatt - 11729
Inre fond 84 84
Ovriga kortfristiga skulder 29 381 29 381
29 465 41194
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 1433 601 1420 468
Upplupna réntekostnader 60 448 82 585
Upplupen el 147 562 13 445
Upplupen vatten - 50415
Upplupen varme 325 233 234 291
Upplupen sophamtning - 21768
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 315 887 762 500
2282731 2585 472
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Revisionsberattelse
Tifl foreningsstimman i HSB Brf Owre Runby, org.nr, 716417-5072

Rapport om arsredovisningen

Uttafanden

Vi har utfrt en revision av drsredovisningen for HSB Brf Ovre
Runby for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprétiats | enlighet
med araredovisningslagen och ger en i alla vsentliga avseandan
rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per ten 31
december 2021 och av dess finansielfa resultat och kassafijde fir
aret enligi Arsredovisningslagen. Forvaltningsberéitelsen &r
f6renlig med &rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dé:for att foreningsstamman faststéller
resultatrakningan och balansrékningen for fireningen,

Grund f8r uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god ravisionssed i Sverige.
Revisorainas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare | avanitten
Revisorn utsedd av HSB Riksfirbunds ansvar och Den
fireningsvalda revisorns ansvar,

Vi #r oberoende | firhallande #) freningen enligt god revisorssed i
Sverige, Revisorn utsedd av HSB Riksfirbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enfigt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhmtat &t tlirdckliga och
Andamalsenliga sor grund for vara uttalanden,

Siyrelsens ansvar

Det &r styralsen som har ansvaret fir aft arsredovisningen
upprittas och ait den ger en rattvisande bild enligt
Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven far den interna
kontroll som de beddmer & nddvindig fir att uppraita en
arsredovisning som ints innehéller négra visentiiga felakiigheter,
vate slg dessa beror pd osgentligheter eller pa misstag,

Vid upprétiandat av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningan av fireningens formaga att fortsatta verksamheten,
Den upplyser, nér s& & tillampligt, om firhéllanden som kan
paverka firmégan att fortsitta verksamheten och att anviinda
aniagandet om fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tiliémpas
dock irte om styrelsen avser aft likvidera foreningen, upphéra med
verksamhaten eller Inte har nagot raalistiskt alternativ 1l att géra
nagot av defta.

Revisorn ufsedd av HSEB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt Infernationat Stardards oty Auditing
(15A) och god revisionssed i Sverige. Mitt mét & at uppna en
rimlig grad av sékethet om huruvida &rsredovisningen som hethet
inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sly dessa beror
pa oegenlligheter efier pé misstag, och ati }rmna en revisions-
herittelse som innehaller vara uitatanden. Rimlig sdkethet & en
hiig grad av sakerhet, men &r ingen garant for att en revislon som
utftrs enligt 1SA ach god revisionssed | Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felakfighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grurd av oagentligheter efler misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tllsammans dmligen kan
firvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund | drsredovizningen,

Som del av en revision enligt 1A anvander jag professionelit
oimddme och har en professionelt skepfisk instélining under hela
revisionen, Dessuiomr:

= identiflerar och hedSmer jag riskema for vésentliga
felaktigheter | &rsredovigningen, vare sig dessa beror p4
oegentlighater eller pé fel, utformar och utfir
gransknings&tgérder bland annat ufiftan dessa risker och
inhdmtar revislonshevis som &r tillrickliga och
Andamalsenliga fér aft ufgbra en grund for mika uttalanden.
Risken fr att ints upptacka en vésentlig felaktighet til} folld av
oegentligheter &r hagre &n for en vasentlig felakiighet som
baror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopl, frfaiskning, avsiktiiga utelémnanden, felaklig
information eller Asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en férstielse av den de! av foreningens
interna kanitroli som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som 4r [ampliga med hinsyn il
omstandighetarna, man inte for att uttala mig om
effeltivitaten  den interna kontrollen.

o uivarderar jag ¥mpligheten i de redovisningsprinciper sotm
anvéinds och rimlighsten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tilhdrands upplysningar,

= drarjag en slulsats om lmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen, Jag drar ocksd en sluteats, med grund | de
inhiimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vaisentlig osakerhetsfaklor som avser sadana handelser aller
forhallanden som kan leda tilf betydande tvivel om
foreningens firmaga att fortséita verksamheten. Om jag drar
sltsatsen att det finns en vésenilig osskernetsfaktor, maste
jag i revisionsberittelsen fésta uppmarksamhsten p&
upplysningarna i drsredovisningen om den viisentliga
vsakerhetsfaktom eller, om sadana upplyshingar &r
otillrickliga, modifiera uitalandst om arsredovisningen. Mina
siuisaiser bageras pa de revisionsbevis som Inhdmtas fram
ill datumet fior revisionsberdttelsen, Dock kan framtida
handelser eller forhallandsn géva att en fdrening inte lngre
kan fortsétta verksamheten;,

e Ulvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och irnenéliet i arsredovisningen, darbland upplysningama,
och om arsredovishingen aterger de underliggande
transaktionetna och handelsema p4 elt s&it som ger en
rattvisande bild.

Jag mésie informera styrelsen om bland annat revisionens
planetade omfattning och inrlktning samit tidpunkten for den. Jag
maste ocksd informara om betydelsefulia iakttagelser undey
revisionen, dérioland de eveniuella betydande brister i den intarna
kontrallen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har ulférs en revision enligt bostadsrattstagen och tilldmpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mé1 &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huravida arsredovisningen har
uppraitats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovishingen ger en ritivisande bild av fdreningans resttat
peh stalining,

40



1 andra krav enligt lagar, andra

- samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfirt en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Ovre Runby for ar
2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund far uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget ill dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa eft betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av fSrvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vaseniligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadstétislagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna,

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med hostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omdome och har en professionelit skeptisk instalining under hela
revisionen, Granskningen av férvaltningen och forslaget {ill

dispositioner av foreningens vinst eller fordust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksfarbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrétislagen.

Upplands Vasby den Z / 3 2022

Erik Davidsson Birgitta Steneryd
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor



