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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Orion i Hagerneholm, 769630-2459, med sate i Stockholm, far hdrmed avge
arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningens andamal

Bostadsréttsforeningen har till &ndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsféreningens hus upplata lagenheter med bostadsratt till medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrénsning och upplata lagenheter med hyresratt samt upplata mark med arrenderétt. Upplatelse
med bostadsratt far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till fdreningens hus, om mark ska
anvandas som komplement {ill nyttjandet av huset eller del av huset. Bostadsrattsféreningen ska i all
verksamhet varna om miljén genom att verka for en langsiktig hallbar utveckling.

Bostadsrétisforeningen registrerades 2015-06-17. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2018-05-30 och nuvarande stadgar registrerades 2020-07-27 hos Bolagsverket.

Féreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed
en &kta bostadsrattsfdrening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.0.m. féreningsstdmman
Ebba Hessling Ordférande 2022
Erik Stark Ledamot 2022
Irene Woxeryd Ledamot 2021
Ljiljana Kings : Ledamot 2021
Alexander Persson Ledamot 2021
Joel Bjork (avgick 2020-12-10) Ledamot 2022
Ordinarie revisorer

Anders Slattas, JA Revision KB Auktoriserad revisor 2021
Valberedning

Jonas Wallin Sammankallande 2021
Birgitta Deutgen 2021

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Fastighetsuppgifter
Fdreningen &ger fastigheten Marklandet 6 i Téby kommun med dérpa uppférd byggnad med 138
lagenheter. Byggnaden &r uppford 2018. Fastighetens adresser &r Hagerneholmsvégen 6A och 6B,

Féreningen uppléter 138 lagenheter och 47 garageplatser med bostadsratt.

Lagenhetsférdelning

1 RoK 1 RoPe 1,5 RoK 2 RoK
50 2 39 47
Total tomtarea: 1796 kvm

Total bostadsarea: 4 640 kvm

Total garagearea: 1100 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utford 2020-04-20,

Fastigheten ar fullvirdesférsakrad i Trygg-Hansa.
| férsakringen ingar ansvarsférsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsréttstilldgg for

medlemmarna.

Forvaltning och visentliga avtal
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
forvalining enligt tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Telia Sverige AB Kabel-TV

Telia Sverige AB Bredband

Bredablick Férvaltning i Sverige AB Stadning

Fortum Markets AB Elavtal avseende volym

E.ON Sverige AB Fjarrvérme

Kone AB Serviceavtal hissar

Globus TT AB Serviceavtal lyftbord

Sunfleet Carsharing AB Bilpool

Elvacc AB Avlasning kall- och varmvatten

Aimo Park Sweden AB Parkeringsplatser och parkeringstvervakning

Underhall och reparationer

Arets underhall

Fdreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer fér 125 963 kr och planerat underhall fér
156 250 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras nérmare i not 4
respektive not 5 till resultatrékningen.

Avsattning fér kommande ars underhall
Enligt stadgar avsétts det 0 kr 2020 fér kommande ars underhall, detta motsvarar 61 kr per kvm.
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant

Fdreningen har under aret héllit ordinarie foreningsstdmma den 27 maj 2020. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Covid-19
Som en effekt av Covid-19 utbrottet under 2020 upplevde méanga féretag en minskad efterfragan. Det
ar styrelsens bedémning att det inte uppstatt en vasentlig negativ effekt pa féreningens resultat.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2020 har 38 dverlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 54 éverlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2020-12-31: 9 st.

Medlemmar
Vid arets ingang hade foreningen 193 medlemmar.
Vid arets utgang hade foreningen 194 medlemmar.

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

Arsavgifter
Féreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2021 da avgifterna hdjdes med 10 %.

Flerarsoversikt

Resultat och stélining (tkr} 2020 2019 2018*
Rérelsens intdkter 4072 4 081 204
Resultat efter finansiella poster -2 135 -1515 -34
Forandring av underhallsfond - - -
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar -75 545 28
Soliditet % 78 78 67
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 684 684 684
Driftiskostnad, kr / kvm 480 401 26
Ranta, kr / kvm 181 182 10
Avséttning till underhallsfond kr / kvm - - -
Lan, kr/ kvm 12 476 12 487 12 497
Snittranta (%) 1,45 1,45 -

Inflytt skedde under 2018, vilket medfér att nyckeltalen for detta ar blir missvisande.

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
avsattning tilf underhallsfond i kr/kvm samt 1&n kr/kvm har bostadsarean som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ér finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.
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Forandringar i eget kapital
Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhalls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 230 518 000 - -33 658 -1515137
Disposition enligt foreningsstamma -1 515137 1515137
Arets resultat -2 135 440
Vid arets slut 230 518 000 - -1 548 795 -2 135 440
Resultatdisposition
Till f6reningsstdmmans forfogande finns foljande medel (kr)
Balanserat resultat -1 548 795
Arets resultat fore fondférandring -2 135 440
Summa &ver/underskott -3684 234
Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstamman:
Avsattning till underhallsfond enligt stadgar -284 661
lansprakstagande av underhallsfond 156 250
Att balansera i ny rakning -3 812 645

Vad betraffar fdreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och

balansrékning med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrdakning

Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2018-12-31

Rorelseintikter

Arsavgifter och hyror 2 3348 127 3335017
Ovriga rorelseintékter 3 723 394 745 649
Summa rérelseintékter 4071 521 4 080 666
Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,5,6 -2 509 820 -1921 450
QOvriga externa kostnader 7 -548 276 -555 732
Personalkostnader 8 -251 381 -216 008
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -2 059 950 -2 059 944
Summa rorelsekostnader -5 369 497 -4 753 134
Rorelseresultat -1297 976 -672 468
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1108 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -838 572 -842 669
Summa finansiella poster -837 464 -842 669
Resultat efter finansiella poster -2 135 440 -1515 137

Arets resultat -2 135 440 -1 515 137
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 284 136 025 286 195 975
Summa materiella anlaggningstillgangar 284 136 025 286 195 975
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 1 807 000 2 085 000
Summa finansiella anl&ggningstillgangar 1 807 000 2 085 000
Summa anlédggningstillgangar 285943 025 288 280 975

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 13 388 9828
Ovriga fordringar 1231 -8
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 257 714 388 235
Summa kortfristiga fordringar 272 333 398 055
Kassa och bank 12 6420 582 6 516 681
Summa omsittningstillgangar 6692 915 6914 736

SUMMA TILLGANGAR 292 635 940 295195 711
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Balansrékning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 230 518 000 230518 000
Summa bundet eget kapital 230 518 000 230 518 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 548 795 -33 658
Arets resultat -2 135 440 -1515137
Summa fritt eget kapital -3 684 235 -1 548 795
Summa eget kapital 226 833 765 228 969 205
Langfristiga skulder
Fastighetslan 13,14 38 558 658 57 887 500
Summa langfristiga skulder 38 558 658 57 887 500
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 19 328 842 50 000
Leverantdrsskulder 55 664 448 404
Skatteskulder 53 320 170 470
Ovriga skulder 40 482 22107
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 7 765 209 7 648 025
Summa kortfristiga skulder 27 243 517 8 339 006
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 292 635 940 295195 711
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(1) Foéreningens rorelsefordringar utgtrs av omsatiningstillgangar exkiuderat for likvida medel.

(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder,
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Kassaflodesanalys

2020-01-01-~ 2019-01-01-
Beiopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -1 297 976 -672 468
Avskrivningar 2 058 950 2 059 944

761 974 1387 476

Erhéllen ranta 1108 -
Erlagd rénta -838 572 -842 669
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten =75 490 544 807
fore fordndringar i rorelsekapital
Foréndringar i rrelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) 125722 -7 013
Okning(+)Minskning (-) av rérelseskulder (2) -374 331 -44 886 092
Kassafléde fran den lépande verksamheten -324 099 «44 348 298
Investeringverksamheten
Arets upplatna lagenheter - 2 780 000
Férvarv av finansiella anlaggningstillgangar - -2 085 000
Avyttring av finansiella anldggningstillgangar 278 000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 278 000 695 000
Finansietingsverksamheten
Amortering av laneskulder ~50 000 -50 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -50 000 -50 000
Arets kassaflode -96 099 -43 703 298
Likvida medel vid arets boérjan 6 516 681 50 219 979
Likvida medel vid arets slut 6 420 582 6 516 681
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper

9(14)

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre féretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/lunderhallsfond

Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhéil. Reparationer avser |6pande

underhall som €] finns med i underhalisplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnadmnden redovisas underhalisfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom dverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utdver plan sker genom

disposition pé fdreningsstdmma.

Arets underhéliskostnader 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 for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foéljande avskrivningstider tilldmpas

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 100 ar
Not 2 Arsavgifter och hyror

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostader 3173 951 3197 923
Hyror och arsavgifter p-platser/garage 174 176 137 094
Summa 3348 127 3335017
Not 3 Ovriga rorelseintéikter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Kommunikation 445 464 446 054
Vatten 154 031 175 351
Overlatelseavgifter 37 142 -
Andrahandsuthyrningsavgifter 60 824 115 868
Ovriga intikter 25 933 8 376
Summa 723 394 745 649
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Not 4 Reparationer
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 32727 -
Ovrigt, gemensamma utrymmen 4 001 12 195
VA & sanitet, installationer 38 380 -
Véarme, installationer 6 364 -
Ventilation, installationer 1031 -
El, installationer 29 138 -
Hiss 7151 13 999
Huskropp 5466 -
Klottersanering 1705 -
Ovrigt - 35 063
Summa 125 963 61 257
Not 5§ Planerat underhall

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Armaturer, gemensamma utrymmen 87 500 -
Ventilation, installationer 68 750 -
Summa 156 250 -
Not 6 Driftskostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskatt 48 870 48 870
Teknisk forvaltning 461 115 476778
Besiktningskostnader 162 324 -
Bevakningskostnader - 113
Snordjning 4038 -
Serviceavtal 145 950 -
Foérbrukningsmaterial 15962 -
Ovriga utgifter for kdpta tjanster 24 686 10 500
El 197 942 232 582
Uppvarmning 291773 361 680
Avfallshantering 177 275 158 978
Forsékringar 132 708 124 401
Systematiskt brandskyddsarbete 8 379 -
Samfélligheter 108 983 -
Kabel-TV 137 180 260 487
Bredband 309 867 185 804
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 625 -
Summa 2 227 677 1860 193
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Not 7 Ovriga kostnader

2020-01-01- 2018-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Hyra av anlaggningstillgangar - 112 658
Forbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial 19 489 -
Frakter och transporter 1620 -
Resekostnader - 970
Kontorsmateriel och trycksaker 2035 -
Tele och post 7975 587
Forvaltningskostnader 263 609 201 922
Revision 32 500 33 000
Jurist- och advokatkostnader 20 873 6 250
Bankkostnader 4 384 5186
Ovriga externa tjanster 194 184 193 940
Ovriga externa kostnader 1607 1220
Summa 548 276 555732

Not 8 Personalkostnader

Fdreningen har ¢j haft ndgra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden 137 950 162 000
Ovriga arvoden 54 000 -
Utbildning - 3 744
Ovriga personalkostnader och erhallna bidrag 8 700 -
Summa 200 650 165 744
Sociala avgifter 50 731 50 264
Summa 251 381 216 008
Not 9 Avskrivning av anldggningstiligangar

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Byggnader 2 059 950 2 059 944
Summa 2 059 950 2 059 944
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Not 10 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Vid arets bérjan
-Byggnader 205 994 995 205 994 995
-Mark 82 323 005 82 323 005

288 318 000 288 318 000

Utgdende anskaffningsvirden 288 318 000 288 318 000
Ingdende avskrivningar
Vid arets borjan
-Byggnader -2122 025 -62 081

-2 122 025 -62 081
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -2 059 950 -2 059 944

-2 059 950 -2 059 944
Utgdende avskrivningar -4 181 975 -2 122 025
Redovisat virde 284136 025 286 195 975
Varav
Byggnader 201 813 020 203 872 970
Mark 82 323 005 82 323 005
Taxeringsvarden
Bostéder 131 000 000 131 000 000
Lokaler 4 887 000 4 887 000
Totalt taxeringsvarde 135 887 000 135 887 000
Varav byggnader 94 887 000 94 887 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna intakter 86 071 -
Forutbetalda kostnader 171 643 388 235
Summa 257 714 388 235
Not 12 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 395 613 236 246
Transaktionskonto Tidigare forvaltare - 1145 604
Transaktionskonto Swedbank 6 024 968 5 134 831
Summa 6 420 582 6 516 681
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Not 13 Forfall fastighetslan

2020-12-31 2019-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 19 328 842 50 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 38 558 658 57 887 500
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen - -
Summa 57 887 500 57 937 500
Not 14 Fastighetslan

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetslan 57 887 500 57 937 500
Summa 57 887 500 57 937 500
Laneinstitut Réinta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Swedbank 1,46 % 2021-07-30 18312170 - 16 664 19 295 506
Swedbank 1,90 % 2023-07-31 18 313 160 - 16 672 19296 488
Swedbank 0,97 % 2022-06-22 19312170 - 16 664 19295 506
Summa 57 937 500 - 50 000 57 887 500
Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och {anen
foriAngs normalt vid slutbetalningsdag.
Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna I6ner och arvoden samt sociala avgifter 210 991 181 360
Upplupna rantekostnader 139 253 139 373
Forutbetalda intakter 372737 252 436
Upplupna revisionsarvoden 33250 34 000
Upplupna driftskostnader 131 440 163 318
Upplupen VA-anslutning 6 877 538 6 877 538
Summa 7 765 209 7 648 025

Not 16 Handelser efter rakenskapsar

Som en effekt av Covid-19 utbrottet under 2020 upplever manga foretag just nu en minskad
efterfragan. Det ar styrelsens beddmning att det inte kommer uppsta en vasentlig negativ effekt pa

féreningens resultat.

Féreningen har pa foreningsstdmma den 19 januari 2021 rostat igenom beslut om att bérja hyra ut de

garageplatser som i dagslaget dgs av féreningen.

Not 17 Stallda sakerheter

Stéllda sékerheter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar lill sékerhet fér fastighetsian
Fastighetsinteckningar 95 000 000 85 000 000
Summa stalida sdkerheter 95 000 000 95 000 000



Brf Orion i Hagerneholm 14(14)
769630-2459

Underskrifter
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Revisionsberittelse

Till foreningsstéimman i Brf Orion i Higerneholm
Org.nr 769630-2459

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Orion i Higerneholm for rikenskapséret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2020-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrékningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag fr 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 inhdmtat #r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar d4ven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens férmaga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sé r tillimpligt, om forhéallanden som kan paverka forméagan att
fortsitta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
néagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en
visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instdllning 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 granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och dndamalsenliga for att utgora en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4dr hogre 4n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,

Brf Orion i Higerneholm, Org.nr 769630-2459
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avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidosdttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
1or att utforma granskningsétgéarder som dr lampliga med hénsyn till omstidndigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utviéirderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna 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 méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Brf
Orion i Higerneholm for rdkenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréiffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angelégenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om ndgon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

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

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

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, 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 anvéinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sédana atgérder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som r 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.

Stoc 26 april 2021

L~

Anders Alittas
AuktoriSerad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

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

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens 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 &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

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



Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

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

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

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

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

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta 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 forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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