ARSREDOVISNING 2025
BRF Orminge
Organisationsnummer: 714000 - 0576




Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Orminge i Saltsjo-Boo, med sate i Stockholms |an, Nacka kommun,
far harmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Forvaltningsberattelse 2025

Verksamheten
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastigheter upplata bostadslagenheter med nyttjanderatt utan tidsbegransning.

Styrelsens uppdrag ar att forvalta foreningens fastigheter och mark, planera underhall, faststalla
arsavgifter samt sdkra en god ekonomi. Genom arsavgifterna ska medlemmarna finansiera l6pande drift
och kommande underhall. Arsavgiftens storlek baseras pa en &rlig driftbudget och en langsiktig
underhallsplan.

Styrelsen har som mal att medlemmarna ska vara vl informerade om foreningens verksamhet.

Foéreningens stadgar
Foreningens gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-11-22.

Bostadsratten far inte anvandas for ndgot annat andamal &n boende.
Foreningen tillater inte Airbnb (hotelliknande uthyrning).

Fakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen Orminge med organisationsnummer 714000 - 0576, registrerades 1965-02-13
och forvarvades 1966.

Foreningens ekonomiska plan registrerades 1971-05-27.

Fastighetsbeteckningen ar Orminge 48:2.

Foreningen upplater 144 lagenheter med bostadsratt pa Utévagen 3 - 29, 132 30 Saltsjo-Boo.
Fastigheten bebyggdes 1967 och bestar av 12 flerbostadshus i 3 plan och ett antal mindre hus/férrad, en
verkstad, en byggnad med kontor, féreningslokal och tvattstuga samt parkeringsplatser.

Byggnadernas totala yta uppgar enligt taxeringsbeskedet till 12 653 m2, varav 12 252 m2 utgor
lagenhetsyta och 401 m2 utgor lokalyta.
Foreningens tomtmark ar 30 857 kvm och ags av féreningen.

Taxeringsvarde
Taxeringsvardet for 2025 ar 154 798 000 kr for byggnader, 70 554 000 kr for mark, dvs.
Totalt 225 352 000 kr.

Fordelning av bostadsratter

72 lagenheter om 3 / 4 rok, 93.5 kvm.
24 lagenheter om 3 / 4 rok, 90.5 kvm.
48 lagenheter om 2 / 3 rok, 70 kvm.

| 6vriga lokaler bedrivs féljande verksamheter
Foreningslokal om 60 kvm och kontor om 67 kvm.



Garage, verkstad och forrad om 274 m2, inklusive 11 kvm som nyttjas som elcentral av Boo energi.

Forsdakringar och medlemskap

Foreningen ar fullvardesférsakrad hos forsakringsbolaget Folksam.

Ansvarsforsadkring ingar for styrelsen samt bostadsrattstillaggsférsakring for 144 bostadsratter.
Féreningen ar medlem hos Bostadsratterna som framfor allt anvands vid fragor av juridisk karaktér.

Extern uthyrning
Verkstaden pa Utovagen 3 och delar av lokalen pa Utovagen 29 ar uthyrda till Aktiv Fastighetsférvaltning
i Nacka (AFF). AFF hyr d&ven mark for uppstallning av containrar.

Parkering och extra férrad

Foreningen har totalt 145 parkeringsplatser for bil och MC, varav 2 ar for tunga fordon och 52 i garage.
Trettio laddpunkter for elbilar installerades 2022.

Skyddsrummen under hus 5 och hus 17 hyrs ut som extra forrad.

Under verksamhetsaret har parkeringsdvervakningen skotts av parkeringsbolaget APCOA.

Fjarrstyrd garageport har installerats och ersatter de gamla grindarna som var utslitna. 3-4 p-platser hyrs
ut till icke medlemmar.

Férvaltning

Foljande uppdrag har skotts av HSB Stockholm:

- Ekonomisk och teknisk forvaltning

- Drift och férvaltning

- Fastighetsskotsel

- Lagenhetsforteckning, lagstadgad.

Dessa uppdrag har upphandlats under 2025 och kommer fran 26 01 01 att levereras av Riksbyggen.

Underhallsplan

Underhallsplanen &r ett av styrelsens viktigaste styrdokument. Planen uppdateras arligen och innehaller
alla storre planerade underhallsatgarder. Nuvarande plan stracker sig fram till 2073. Planerat underhall
syftar till att foreningens tillgangar ska forvaltas pa ett bra satt och behalla sina funktioner 6éver tid. De
stora underhallsatgarder som ses under 50 arsperioden ar bland annat utbyte av balkonger, uppdatering
av tvattstugeutrustning, renovering av fasaderna, stambyte, byte av radiatorer, renovering av ror i mark
for avlopp och dagvatten mm. Totalt raknar vi idag med att det under de kommande 50 aren behover
investeras ca 189 miljoner kr i planerat underhall eller i medeltal ca 3,8 miljoner per ar.

Storre renoveringar sedan foreningen startade.
1992 Stambyte, renovering av vatrum.

1992 Hissar installeras.

2011 Renovering garage

2015 Fonsterbyte, renovering av fasader.

2017 Renovering balkonger

2022 Byte av takbeldggning-papp och platdetaljer.
2023 Renovering av balkongpelare

2024 Byte av fonster Utovagen 29

2024 Renovering av VVC-systemet, utbyte av handdukstorkar kopplat till VVC.
2024 Uppsattning av solceller pa husens tak

2025 Byte av FTX aggregat



2025 Garageport

2025 Stamspolning

Planerade underhallsatgirder de ndrmaste 5 aren.
2026 Nytt passersystem

2027 Utbyte av utrustning i tvattstuga

2028 Balkongrenovering OVK

2029 Energideklaration

2030 Kanalrengoring

Gallande avtal

Avtal

Fjarrvarmeavtal och servitutsavtal
Parkeringsdvervakning

Snorojning och markskotsel sommartid
Stadning Fastighetsanknutna servicetjanster och mattor
Lokalhyresavtal

Nyttjanderattsavtal

Spillvattensystem - service

Avropsavtal sndskottning av yttertak
Elnat samt handel

Gruppanslutning TV och bredband
Individuell elmatning

Forsakringar, fastigheter, ansvar och
tillagg for 144 bostadsratter

Serviceavtal hissar

Leveransavtal vatten och avlopp,
Hamtning av hushallsavfall, kompost, grovsopor
Hamtning av forpackningar

Ohyra

Ventilation

Hiss- och driftlarm

Serviceavtal inventering och systematiskt
brandskyddsarbete (lagstadgat)
Serviceavtal undercentral

Passersystem Aptus

Medlemmar

Leverantor

Stockholm Exergi AB

APCOA parkeringsbolag

Aktiv Fastighetsforvaltning AB
Renfix AB

Aktiv Fastighetsforvaltning AB
Aktiv Fastighetsforvaltning AB
Avloppsteknik

Bra Tak och fasad Hult AB
Boo Energi Forsaljnings AB
Telenor

Infometric AB
Bostadsratternas fastighetsforsakring;
Folksam

Nacka Hisservice AB

Nacka vatten och avfall AB
Nacka Vatten och avfall

Pre Zero

Folksam/Anticimex

Schneider Electric AB

Nacka Hisservice AB

HSB
Schneider Electric AB
Wendelius

Foreningen hade vid arsskiftet 193 medlemmar varav 143 rostberattigade.

Andrahandsuthyrning

En medlem har beviljats andrahandsuthyrning till juni 2026.

Nacka kommun &ger totalt tva stycken bostadsréatter i foreningen vilka raknas som uthyrda i andra hand.
Avgift for andrahandsuthyrning med 10 % av gallande prisbasbelopp tas ut enligt féreningens stadgar.

Overlatelser
Under aret har sju stycken 6verlatelser agt rum.

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar.



Vid forsadljning bestaller féreningen avsyn av bostadsradtten hos forvaltaren. Da undersoks att
medlemmen inte har fordndrat ndgot i installationer for varme, ventilation, vatten- och avlopp.
Borttagande av element, igensattning av ventilation eller flytt av avloppsbrunn ar inte tillatet da
systemen dr sammanhdngande med grannarna och rubbas om medlemmarna pa eget initiativ gor
otillatna férandringar i dessa system.

Information

Foreningens hemsida innehaller mycket information och manga servicefunktioner. Hemsidan ar
styrelsens viktigaste informationskanal for bade snabba meddelanden och langsiktig kunskap.
Skyltskapen i portarna innehaller viktig information om styrelse, akutnummer, energideklaration mm.
Lagenhetsparmen innehaller viktig samlad information for alla boende i féreningen och finns digitalt pa
hemsidan. Aldre pappersversioner finns ofta i ldgenheterna - féreningen uppdaterar inte dessa langre.
Informationsbladet delas ut 10 till 11 ganger per ar.

Anslag i portarna ar ett vanligt satt att sprida information, sarskilt om sadant som sker i nartid.
Informationsmaoten halls minst tva ganger per ar.

Styrelse fram till den 10 april 2025

Lars-Bertil Arvidsson Ordférande
Sofia Linné Ledamot
Christina Rasmussen Ledamot
Conny Tangring Ledamot
Tony Aberg Ledamot
Kathleen Johansson Ledamot

Styrelse efter den 10 april 2025

Lars-Bertil Arvidsson Ordférande
Sofia Linné Ledamot
Christina Rasmussen Ledamot
Conny Tangring Ledamot
Henrik Ekstrand Ledamot
Kathleen Johansson Ledamot
Johanna Fredriksson Ledamot

| tur att avga vid ordinarie féreningsstamma ar Sofia Linne, Conny Tangring, Kathleen Johansson.
Foéreningens firma tecknas av styrelsen i sig eller av tva ledaméter i forening.

Styrelsen har under aret haft 11 protokollférda sammantraden, utéver arsstamma.

Styrelsens verksamhet ar uppdelad efter olika ansvarsomraden och det I6pande arbetet sker
kontinuerligt mellan ordinarie styrelsesammantraden. Till detta tillkommer mdten med andra aktorer
for foreningens forvaltning. Styrelsens olika ansvarsomraden finns anslagna pa hemsidan och i
trapphusets skyltskap.

Revisor och internrevisor
Godkand revisor har varit Tobias Benne, och internrevisor Cecilia Robles.



Valberedning

till och med 10 april 2025 fran och med 10 april 2025
Madeleine Nilcrantz Madeleine Nilcrantz

Ewa Ekvall (sammankallande) Ewa Ekvall (sammankallande)
Carina Nordgren Carina Nordgren

Féreningsstammor
Ordinarie foreningsstamma holls den 10 april 2025 i Boo folkets hus och réstlangden innehdll 31 stycken
rostberattigade.

Viasentliga hdandelser under rikenskapsaret

Upphandling och utbyte av FTX aggregat

Upphandling av bredband och TV fran april 2026
Upphandling av ny férvaltning fran 2026

Upphandling och utbyte av garageport

Upphandling fornyande av IMD utrustning installeras 2026
OVK

Stamspolning - stick

Overgang till fastighetsboxar for utdelning av post

Utemiljo och sociala aktiviteter

Som bostadsrattsforening har vi alla ett stort ansvar for att varna, varda och utveckla omradets yttre
miljo dar trad, buskar och annan vaxtlighet ar viktiga inslag.

Utemiljogruppen har till uppgift att samordna och planera arbetet med var tomtmark och presentera
forslag for styrelsen. De ska planera for insatserna vid var- och hoststadning. De tva staddagarna under
aret genomfordes som planerat. De ar en viktig del i féreningens gemensamma arbete for att vi ska
kunna ha en vacker och vardad omgivning.

AFF klipper vara grasmattor enligt avtal, beskar trad och buskar efter avrop. Slyréjning runt omradet har
fortsatt. Markskotselavtalet har utvidgats med beskarning och underhall av rabatter.

Ovrig tradgardsskotsel och I6pande underhall av tomten ska skdtas av medlemmarna, detta for att halla
kostnaderna nere.

Styrelsen tackar alla de medlemmar som aktivt bidrar till att skdta rabatterna runt husen.

Uthyrning av foreningslokalen i 29:an har skoétts av en boende.

Tva informationsmoten fér medlemmar har genomfoérts under aret.

Under aret har ett flertal lyckade kaffestunder avhallits i foreningslokalen.

Vattenskador

Nar lagenheter drabbas av vattenskador kan dven féreningen fa stora kostnader.

Bostadsrattslag och stadgar tydliggér ansvarsfordelning. Forsakringen tacker en del men inte allt. En ny
vattenskada har anmalts dar var forsdkring gatt in. Tva dldre vattenskador utreds.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) med kanalrensning
OVK genomfordes under aret utan anmarkning. Syftet ar att visa att inomhusklimatet ar bra och att
ventilationssystemen fungerar. Lagstadgad OVK genomfors nasta gang 2028

Individuell M&tning och Debitering (IMD) av el
Fran 2024 har debiteringsmodellen dndrats sa att varje lagenhet bekostar den egna forbrukningen



inklusive natkostnader. Vara egna elmétare kopplade till IMD &r av dldre typ och kommer att behova
bytas inom nagra ar. Upphandling av flytt av métare till elcentralen har gjorts och utfors 2026.

Spillvattensystemet

Stambyte genomférdes 1992 efter stora problem med bland annat stambrott och berdknas halla minst
50 ar —troligen mycket langre. Avloppsteknik AB har sedan 2009 skott det forebyggande underhallet av
systemet och réren spolas vart 5:e ar - 2025 spolades sticken.

Systematiskt brandskyddsarbete, SBA och brandskyddspolicy

Skyddsronder utfors fyra ganger per ar av HSB Stockholm.

Brandskyddspolicy: Inom brf Orminge ska vi aktivt arbeta for ett brandskydd som skyddar

liv, hdlsa och egendom. Det innebar bland annat att alla lagenheter ska ha fungerande brandvarnare,
trapphus ar fria fran hinder, grillning sker pa darfor avsedda platser, inga brandfarliga vatskor forvaras i
forrad eller lagenheter, ventilationskanaler rengdrs regelbundet, elsystemet halls uppdaterat mm.

Egenkontroll

Fastighetsagaren, det vill sdga foreningen, ska enligt miljobalken utféra egenkontroll. Kommunen ar
tillsynsmyndighet. En tillsyn genomfoérdes hosten 2024 utan anmarkning. Foreningen har under aret
uppdaterat den skriftliga egenkontrollplanen som innehaller ett tjugotal punkter med beskrivning av
olika system, dess underhall och risker.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler ar det den som ager fastigheten vid ingangen av aret som ar skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1% av lokalernas
taxeringsvarde. For bostaderna betalas en kommunal fastighetsavgift om maximalt 0,3% av
taxeringsvardet.

Foreningen ar skattemassigt att betrakta som en dkta bostadsrattsforening. Det innebar att féreningen

ar befriad fran inkomstskatt da minst 60% av vara intakter avser bostader med bostadsratt som innehas
av privatpersoner.

Samverkansgrupp for bostadsrattsforeningar i Vastra Orminge. Féreningen har under aret samordnat
samverkansgruppen for elva bostadsrattsforeningar i Vastra Orminge. Pagaende arbeten ar fortsatt
utredning av fasader, projektet Tryggare och levande Orminge tillsammans med Boo Folkets Hus och
gemensam upphandling av férpackningsinsamling infor 2027.

Miljo och hallbarhet/ energideklaration

Foreningens miljé- och hallbarhetsarbete behover utvecklas kommande ar. Nya krav pa
energieffektivitet i bostadsbestandet ligger for beslut pa EU niva och kommer att stélla nya krav pa
foreningen. Nyckeltal behover tas fram som ger en bild av foreningens och medlemmarnas
klimatavtryck och miljopaverkan.

Den senaste energideklarationen ger en energiférbrukning av 126 kWh per m2 vilket &r relativt lagt for
var hustyp och alder. For ar 2025 var forbrukningen ca 120 kWh per m2 vilket innebar klass E. Vi klarar



darmed kraven fram till 2033. | och med solcellsinvesteringen klassas vi troligen om till klass D vilket
innebar att vi klarar framtida krav till 2040.

Omraknat i kg CO2 per boende/person blir vart avtryck for boendet i medeltal cirka 100 kg/ar och
person.

Var vattenfoérbrukning &r ca 140 liter per person och dag.

Sopor och atervinning

Regelverket for atervinning av forpackningar andrades vid arsskiftet 23-24 vilket innebar att féreningen
har ett eget avtal om detta. Hushallssopor/restavfall och kompost hamtas som vanligt av Nacka
kommun. Grovsoprummet har skotts av en grupp medlemmar med 6ppethallande en kvall i veckan.
Under 2024 startade i anslutning till grovsoprummet ett aterbruksrum dar medlemmar kan lamna och
hdamta saker som kan ha fortsatt anvandning.

Vi har numera bara ett miljorum dar vi sorterar ett tiotal fraktioner. Hanteringen fungerar utmarkt och
vara straffavgifter har minskat for felsorterat - till del pa att medlemmar ar uppmarksamma.

Foreningens ekonomi

Resultatet efter finansiella poster ar 528 tkr.

Vi har 15 |an utspridda mellan 1 - 3 ar varav ett nytt pa 4 miljoner. Total lanesumma &r ca 58 miljoner
kronor varav 20 miljoner kronor férnyats under aret. Under aret amorterade vi 2,8 miljoner.

Varme, el och vatten star for de storsta kostnadsposterna vad géller drift.

Foreningens ekonomi ar stabil med ett adekvat sparande for att finansiera kommande planerat
underhall.

Var finanspolicy

| den finanspolicy som styrelsen tagit fram anges acceptabla nivaer fér nagra viktiga nyckeltal.
Nyckeltalet for sparande skall motsvara behovet i underhallsplanen. Rénterisk skall inte Gverstiga 9%
och 1an per m2 inte 6verstiga 8 000 kr/m2. Se tabeller nedan.

Langtidsbudget
| langtidsbudget fram till 2038 forutspas ett behov av ca 2% avgiftshojning per ar.

Nyckeltal

En bostadsrattsforening skall enligt gallande regelverk redovisa sju olika nyckeltal som ska visa pa den
samlade ekonomiska situationen.

Sparande

Detta nyckeltal visar det langsiktiga sparandet for att klara att bibehalla fastigheternas funktion. Visas i
kronor per kvadratmeter. Varde: 280 kr m2 (6ver 250 &r bra)

Investeringsbehov/planerat underhdll

Foreningen har en underhallsplan som stracker sig 50 ar framat i tiden. Underhallsplanen uppdateras
regelbundet. Redovisas i totalkostnad for perioden. Varde: 190 miljoner

Skuldsdttning

Hur stor lanebdrdan ar betyder mycket fér ekonomin nér rantorna inte ar stabila. Anges i kronor per



kvadratmeter totalyta respektive bostadsrattsyta.Varde totalyta: 4597 kr/m2 boendeyta, 4747 kr m2
totalyta. (under 6000 ar bra)

Energi-och vattenkostnad

Kostnaderna for el, virme och vatten. Redovisas i kronor per kvadratmeter. Varde: 283 kr/m2 (mindre
an 200 ar bra)

Réintekdnslighet

Hur mycket behover arsavgiften hojas i procent om rantorna stiger 1 procent? Varde: 5% (mindre dn 6
ar bra)

Tomtrdtt

Foreningen dger de tre hektar mark som vara hus star pa. Foreningen ar inte deldgare i nagon
samfallighet.

Arsavgift

Anges i kronor per kvadratmeter.Véarde: 865 kr/m2 (mindre dn 850 &r bra)

Arsavgiftens andel av totala intékter Varde: 86% (bra virde éver 90)

Har redovisar vi utvecklingen av nyckeltalen de senaste aren. Tyvarr andras definitioner 6ver aren vilket
gor sammanstallningen svar att 6verblicka.

2022 2023 2024 2025
Nettoomsattning, tkr 10849 11521 12149 12378
Arsavqgifter 9433 9904 10499 10604
Resultat efter finansiella poster,
tkr 381 1870 953 528
Soliditet, % neg -17 -16 -13
Arsavgifter per kvm bostadsyta, kr 770 808 857 865
HOjning av arsavgiften (%) 2 5 6 1
Lan per kvm bostadsyta, kr 4617 4250 4569 4747
Sparande 256 266 246 280
Ranterisk 6 5 5 5
Energi och vattenkostnad 0 291 310 283

2022 2023 2024 2025
Lan Handelsbanken 56573 53733 55973 58173
Rantekostnad 773 973 1415 1615
El 1279 1303 1256 638
Varme 1275 1503 1559 1642
Vatten 735 857 1087 1306



Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregiaende drs

Belopp vid resultat enligt Foriindring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingdng stii beslut under dret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 1 742200 0 0 1742 200
Underhallsfond, kr 14 083 910 0 2533 14 086 443
S:a bundet eget kapital, kr 15826 110 0 2533 15 828 643
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -23 969 570 953 346 -2533 -23 018 757
Arets resultat, kr 953 346 -953 346 528 446 528 446
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -23 016 224 0 525913 -22490 311
S:a eget kapital, kr -7 190 114 0 528 446 -6 661 668

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 000 000 kr samt ianspraktagande skett med 997 467 kr

Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar iir det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspriktagande frin

underhallsfonden.

Till fireningsstimmans firfogande stir féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende drsstimma, kr -23 016224
Arets resultat, kr 528 446
Reservation tll underhallsfond, kr -1 000 000
lanspriktagande av underhéllsfond, kr 997 467
S till foreningssti forfogande, kr -22 490 311
Styrelsen foreslir att llen disy as enligt foljand

Styrelsens forslag gillande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny riikning, kr -22 490 311

Yiterligare upplysningar giillande féreningens resultat och ekonomiska stillning finns i efterféljande resultat- och

balansriikning med tillhdrande noter



Saltsjo-Boo 2026-

Lars-Bertil Arvidsson Conny Tangring
Henrik Ekstrand Sofia Linné
Christina Rasmussen Kathleen Johansson

Johanna Fredriksson

Min revisionsberattelse har lamnats 2026 - - Min revisionsberattelse har [amnats 2026 -
Tobias Benne Cecilia Robles
Godkéand revisor Internrevisor

MT Revision AB av foreningen vald revisor



2025 | ARSREDOVISNING

Bostadsrattsférening Orminge

714000-0576

Resu lta tra knin 2025-01-01 2024-01-01
9 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning Not 2 12 378 887 12 149 608
Ovriga rorelseintikter Not 3 19 841 12 600
Summa Rérelseintikter 12 398 728 12 162 208
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -7 823 449 -7 891 962
Ovriga externa kostnader Not 5 -206 364 -170 407
Personalkostnader Not 6 -259 634 -236 139
Av-uoch‘neds‘km:nmgar av materiella och immateriella -1 984 487 -1 503 423
anlaggningstillgéngar
Summa Roérelsekostnader -10 273 934 -9 801 931
Rorelseresultat 2124794 2360277
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 7 19119 8216
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -1 615 467 -1 415 146
Summa Finansiella poster -1 596 348 -1 406 930
Resultat efter finansiella poster 528 446 953 346
Resultat fore skatt 528 446 953 346
Arets resultat 528 446 953 346



Bostadsrattsférening Orminge

2025 | ARSREDOVISNING 714000-0576
l ..k [ ]

Balansrakning

Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 50 947 605 45204 474
Summa Materiella anldggningstillgangar 50 947 605 45204 474
Summa Anliggningstillgangar 50 947 605 45204 474

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar -1 678 8937
Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 1 005 654 6366 136
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 380 716 429 742
Summa Kortfristiga fordringar 1 384 692 6 804 815

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 12 0 106 429

Summa Kortfristiga placeringar 0 106 429

Kassa och bank

Kassa och bank Not 13 277 070 353 050
Summa Kassa och bank 277 070 353 050
Summa Omsiittningstillgangar 1 661 762 7264 294

Summa Tillgangar 52 609 367 52 468 768



2025 | ARSREDOVISNING

Bostadsrattsférening Orminge

714000-0576

Bal akni

a a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1742 200 1 742 200
Fond for yttre underhall Not 14 14 086 443 14 083 910
Summa Bundet eget kapital 15 828 643 15 826 110
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -23 018 757 -23 969 570
Arets resultat 528 446 953 346
Summa Ansamlad forlust -22 490 310 -23 016 224
Summa Eget kapital -6 661 668 -7190 114
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 15 22 090 225 17 500 000
Summa Langfristiga skulder 22 090 225 17 500 000
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 36 083 107 38 473 332
Leverant6rsskulder 110 652 2014274
Skatteskulder 31082 24 144
Ovriga kortfristiga skulder Not 16 126 807 117 233
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 17 829 162 1529 899
Summa Kortfristiga skulder 37 180 810 42 158 882
Summa Skulder 59 271 035 59 658 882
Summa Eget kapital och skulder 52 609 367 52 468 768
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Kassaflodesanalys
y 2025-12-31 2024-12-31
Kassaflode fran den l16pande verksamheten
Rorelseresultat 2 124 794 2360277
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1984 487 1503 423
Summa Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1 984 487 1503 423
Erhallen rinta 19 119 8216
Erlagd rinta -1 475148 -1406916
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 2 653 252 2 464 999
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -68 172 -313 763
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder -2 728 166 1 064 935
Summa Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital -2 796 338 751 172
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -143 086 3216171
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvérv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -7727 618 -2.069 716
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 727 618 -2 069 716
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut 2 200 000 2200 000
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2200 000 2200 000
Arets kassaflode -5 670 703 3346 455
Likvida medel vid arets borjan 6 666 568 3320113

Likvida medel vid arets slut

995 865 6 666 568
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokféringsndmndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmiinna virderingsprinciper

* Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

« Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, dvriga tillgéngar och
avsittningar har vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges.

¢ Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvérden forutom vissa finansiella skulder som
vérderats till verkligt vérde.

 Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

AvsKkrivning pa materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar skrivs av linjirt enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. D&
skillnaden i nyttjandeperiod f6r en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
visentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tilldimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pd markanldggningar: 20 ar.
Avskrivningstid p4 maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anléiggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade vérdena for materiella anldggningstillgdngar for
att faststélla om det finns ndgon indikation p4 att dessa tillgdngar har minskat i virde. Om s &r fallet,
berédknas tillgdngens véirde for att kunna faststilla storleken pd en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av féreningens tillgéngar beréknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen &dr behorigt organ for beslut om underhéllsplan och reservering till, respektive ianspréktagande
av, fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgdr en del av féreningens sékerstillande av medel
for underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och Kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsérets slut har en dterstdende bindningstid pa Gver ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pd under ett &r och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar frdn
rékenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att
forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsréttsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &r hanforligt till fastigheten. Resultat frdn verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gédllande skatteregler.
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Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjdnsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Fordandring jamfort med foregéende ar 0 tkr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hir uppréttad med indirekt metod, visar forédndringar av foretagets likvida medel
under rékenskapséret. I likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pé avrikningskonto hos HSB inrdknats.

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna é&rsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar
kan variera mellan olika bolag och é&r.

Sparande: Arets resultat med &terldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
utrangeringar och intékter och kostnader som &r vésentliga och som inte &r en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar ask&dliggora det
utrymme som finns i féreningen for att mote ett 1angsiktigt genomsnittligt underhéll. Forenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den 16pande verksamheten per kvadratmeter.

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

Skuldséttning bostadsréttsyta: Totala rdntebdarande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsrittsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt matt pd féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rantebérande skulderna pé bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rikenskapséaret. Ett métt p& hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oforandrat

resultat om foreningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, vdrme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Arsavgifter/totala intiikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intikter under rikenskapsaret.
Totala intdkter, kr/kvm: Foreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséttning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rdkenskapséret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rdkenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begrénsad relevans i en bostadsréttsforening.
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2025-01-01 2024-01-01

Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdittning
Arsavgifter bostider andelstalsfordelad 10 604 376 10 499 508
Arsavgifter bostider forbrukningsbaserad 494 131 282 694
Arsavgifter bostidder informationséverforing 274752 206 064
Hyror lokaler 258 936 255012
Hyror garage och parkeringsplatser 556 740 510 668
Hyror forbrukningsbaserad 0 202 762
Hyror informationséverforing 0 68 688
Hyror 6vrigt 130 090 102 001
Ovriga primira intikter 172 172 119 092
Summa Bruttoomsdittning 12 491 197 12 246 489
Hyresbortfall -112 310 -96 881
Summa -112 310 -96 881
Summa Nettoomscdittning 12 378 887 12 149 608
. 2025-01-01 2024-01-01

Not 3 Ovriga rorelseintiikter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rorelseintdkter
Ovriga sekundira intikter 19 841 12 600
Summa Ovriga rorelseintdkter 19 841 12 600

2025-01-01 2024-01-01

Not 4 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -928 873 -1 035 656
Sné och halk-bekdmpning -133 049 -213 626
Reparationer -813 722 -758 176
Planerat underhall -922 624 -566 384
Forsékringsskador -19 138 -42 791
El -638 687 -1256 231
Uppvérmning -1 641 947 -1 559 462
Vatten -1306 100 -1 087 471
Sophédmtning -249 963 -260 428
Fastighetsforsikring -314 852 -310 720
Kabel-TV och bredband -562 920 -477 063
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -266 891 -244 516
Ovriga driftkostnader -24 684 -79 439
Summa Drifiskostnader -7 823 449 -7 891 962
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) 2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuink6p -58 494 -37 426
Administrationskostnader -42 630 -49 185
Extern revision -31 250 -27 969
Konsultkostnader -33 000 0
Medlemsavgifter -17 070 0
Foreningsverksamhet -8 604 -5392
Ovriga forvaltningskostnader -15316 -50 435
Summa Ovriga externa kostnader -206 364 -170 407
2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode 0 -7325
Ovriga arvoden -161 000 -171 850
Loner och dvriga erséttningar -55375 -10 325
Sociala avgifter -43 259 -39 911
Ovriga personalkostnader 0 -6 728
Summa Personalkostnader -259 634 -236 139
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 7 Ovriga réinteintikter och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintédkter avrakningskonto HSB 8173 3113
Rénteintékter placeringar 10 584 4 826
Ovriga rinteintikter och liknande poster 362 277
Summa Ovriga réinteintdikter och liknande resultatposter 19 119 8216
2025-01-01 2024-01-01
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader lan till kreditinstitut -1 614 780 -1 412397
Ovriga rintekostnader -687 -2749
Summa Rdntekostnader och liknande resultatposter -1 615 467 -1 415 146
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Not 9 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvérde byggnader 84 336 819 82267 103
Ingdende anskaffningsvérde mark 1176 039 1176 039
Ingdende anskaffningsvérde markanlidggningar 1 027 696 1 027 696
Arets investeringar 7727618 2069 716
Summa Ackumulerade anskaffningsviirden 94268 172 86 540 554
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -41 336 080 -39 832 657
Arets avskrivningar -1 984 487 -1 503 423
Summa Ackumulerade avskrivningar -43 320 566 -41 336 080
Utgaende redovisat vdrde 50 947 605 45204 474
Taxeringsvdrde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvirde byggnad - 154000000 135000 000
bostéder
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 798 000 796 000
Taxeringsvérde mark - bostéder 70 000 000 76 000 000
Taxeringsvédrde mark - lokaler 554 000 594 000
Summa 225 352 000 212 390 000
Stdllda scikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 67 733 000 67 733 000
Varav i eget forvar 0 0
Stallda scikerheter 67733 000 67 733 000

Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrékningskonto HSB 718 795 6207 089
Ovriga fordringar 286 859 159 047
Summa Ovriga fordringar 1 005 654 6 366 136

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 380716 429 742
Summa Forutbetalda kostnader och upplupna intcikter 380 716 429 742
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Not 12 Ovriga kortfristiga placeringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga kortfiistiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 106 429
Summa Ovriga kortfiistiga placeringar 106 429
Not 13 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank
Bankkonto 7 277070 353 050
Summa Kassa och bank 277 070 353 050
Not 14 Fond foér yttre underhall 2025-12-31 2024-12-31
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhéll 14 086 443 14 083 910
Summa Fond for yttre underhall 14 086 443 14 083 910



2025 | ARSREDOVISNING

Bostadsrattsférening Orminge

714000-0576

Not 15 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
Laneinstitut Rdéintesats Konv.datum Belopp Nasta cjirs
amortering
Stadshypotek AB 2,73% 2027-09-30 4120 225 0
Stadshypotek AB 2,73% 2027-09-01 5000 000 0
Stadshypotek AB 2,69% 2027-09-01 3970 000 0
Stadshypotek AB 2,44% 2026-10-30 4 970 000 0
Stadshypotek AB 2,73% 2028-12-01 2 000 000 0
Stadshypotek AB 2,73% 2028-12-01 4 000 000 0
Stadshypotek AB 2,34% 2026-12-30 6303 421 0
Stadshypotek AB 2,34% 2026-12-30 6 044 290 0
Stadshypotek AB 2,44% 2026-01-30 2 817 896 0
Stadshypotek AB 2,83% 2027-04-30 3 000 000 0
Stadshypotek AB 2,45% 2026-06-02 2947 500 0
Stadshypotek AB 2,40% 2026-12-01 1 500 000 0
Stadshypotek AB 1,32% 2026-10-30 4 000 000 0
Stadshypotek AB 1,39% 2026-01-30 3 000 000 0
Stadshypotek AB 2,61% 2026-09-30 4 500 000 0
58 173 332 0
Langfristig del 22 090 225
Nésta ars amortering av langfristig skuld 0
Lé&n som ska konverteras inom ett ar 36 083 107
Kortfristig del 36 083 107
Nista &rs amorteringar av lang- och kortfristig skuld 0
Amorteringar inom 2-5 &r berdknas uppga till 0
Skulder med bindningstid pa 6ver 5 &r uppgér om 5 &r till 0
Genomsnittsréntan vid rets utgang 2,41%
Finns swap-avtal Nej
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 64 962 60 062
Momsskuld 0 -9254
Kallskatt 54 562 52 604
Ovriga kortfristiga skulder 7283 13 821
Summa Ovriga skulder 126 807 117 233
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader och forutbetalda intckter

Forutbetalda hyror och avgifter 0 980 203
Upplupna riantekostnader 254 169 113 850
Ovriga upplupna kostnader 574 993 435 846
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intdikter 829 162 1529 899

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberittelse har, med
datum som framgér av dess signering, Idmnats betréffande denna arsredovisning.



