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Fran att vér tomt Foren 1 bestod av négra baracker som inhyste en VVS-firma tills vart hus ihop med
Vardaga var fardigbyggt har min sambo Margit och jag bott pa Nébbgatan 2, Brf. Féren 2, med
sovrumsfonster mot det som nu dr Brf. Orrholmsstrand. Byggnaden som star hér idag skiljer sig ganska
markant frén planerna frén borjan och dérfor vill jag gdrna berdtta vad som hént under resans gang.

I och med att vi var nérboende till bygget fick vi pa ett tidigt stadium information om vad som skulle byggas
och mojlighet att yttra oss 6ver byggnaden. Forsta planen fran 2015 var tre huskroppar med 6, 10 och 17
véningar ovan jord som skulle upplatas med 100-110 hyresritter. Idag ér det séllsynt att nya byggnader i
stadsmiljo gér igenom utan protester och sé skedde dven hér, men sa sméningom hade byggherrarna fAtt
bygglov. Tiden gick och vi horde inget forrdn en dag nér jag satt pa taget fran Stockholm och gick in pa
NWT:s hemsida. Dér sag jag en bild pé ett bygge som inte alls liknade den byggnad vi fétt tycka till om. Dér
kunde jag ldsa om ett dldreboende tillsamman med bostadsrétter.

Redan da fanns tanken pé en fyra, tva treor och en tvaa pa varje plan men fyrorna lag i sydvistlage och den
storre trean i1 nordvéstlage. Storleken pa lagenheterna berdknades till 85, 77, 68,5 och 60 kvm. En
lagenhetsyta pa 290,5 kvm per plan. Nuvarande ldgenheter har en yta pa 315 kvm. Pa plan 17 hogst upp
fanns inga lagenheter inritade utan ytan var reserverad for bostadsrittsforeningen. En granne med
forsankningar i restaurangbranschen och Karlstadshus hidvdade att de skulle bli en restaurang hogst upp.
Négot jag snabbt fick besked om att det inte staimde.

Fran borjan var tanken att det skulle bli en 50+ eller 60+ bostadsréttsforening. Det dndrades och idag har vi
allt mellan nyfodda och 80+ vilket jag tycker &r vildigt positivt. Det dr s& méanskligheten ser ut: nyfodda,
unga, tondringar och sé vidare tillsammans.

Naésta steg blev att de stora treorna och fyrorna bytte plats och att storleken dndrades pé samtliga lagenheter
till de méatt vi har idag: 99,5, 80, 73,5 och 62. Oversta vaningen kompletterades med tva ligenheter.
Dessutom fanns en bastu med relaxavdelning utanfor inritad. Darfor blev vi ndgot forvanade nér vi kom upp
pa Gverst vaningen efter att vi fatt nycklarna och upptéckte 16pband m.m. Nér vi nu flyttat ner gymmet kan vi
kanske sdga att den ursprungliga ordningen &r aterstélld.

Den 15/6 valdes vi som sitter i styrelsen och den 28/6 hade vi vart konstituerande méte. Det har gétt knappt
ett ar men med tanke pd allt som hént kénns det som mycket ldngre tid. Férutom allt som varit med
balkongerna har vi ordnat med flytt av gym, boklada, anslagstavlor, arbetsbiank, A-O och

hemsida.

Vi har en grupp som ordnat fint pé terrassen och i drivhuset samt ordnar med blommorna vid vér entré.
Dessutom har vi medlemmar som tar ansvar for gistlagenheten och gemensamhetslokalen pa ett foredomligt
sétt. Nyligen fick vi ocksé igdng en gymgrupp som kommer med forslag pé hur vi kan utveckla gymmet.
Behover vi fler grupper?

Vi har ocksé skrivit om stadgarna grundligt och de ldgger vi fram till stimman for beslut. Véra stadgar ar
foreningens lag och darfor bor ni studera dem noga och fundera pa om du 6nskar fora fram nigra
fordndringar pa stimman. Nér stadgarna dr tagna pé stimman krévs ytterligare en stimma for att godkénna
dem. Vid det tillféllet kan ingen dndring goras utan da rostar stimman ja eller nej. Blir det ja skickas
stadgarna till Bolagsverket for granskning. Detta for att de inte ska strida mot Bostadsrittslagen eller andra
lagar och forordningar som styr véar verksambhet. Far vi ett godkdnnande av Bolagsverket tridder véra stadgar i

kraft.

Viér stimma halls i Orrholmsskolans matsal tisdag 17/5 kl 18. Vilkommen!
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Arsberittelse 2021

Verksamheten inleddes under ledning av den interimsstyrelse som tillsattes i samband med att foreningen
bildades, vilket skedde under 2020.

Kan noteras att inflyttning i lagenheterna skedde omkring 1 november 2020.
Inget styrelsemdte holls under forsta halvaret 2021.

Ordinarie arsstimma holls den 28 juni 2021 pé Clarion Hotell Plaza, Vistra Torggatan 2, Karlstad. Stimman
beslot bl a att bevilja ansvarsfrihet for styrelsen for verksamhetséret 2020.

Stdmman beslot vidare, efter omrostning, att den blivande styrelsen skulle besté av sju ledamoter och ingen
suppleant. Att ingd i den nya styrelsen utsags: Lena Hertzberg, Peter Skytte, Morgan Berg Nyberg, Karl Ake
Béckstrom, Michael Huss, Lars Ode och Jeanette Molander. Samtliga utségs pa 1 ar.

Till revisionsbyra utsdgs We Audit Sweden AB och Urban Johansson som huvudansvarig.

Till valberedning utségs Carina Johansson och Hazhar Palani.

Den nya styrelsen har darefter héllit fyra styrelsemoten varav det forsta var konstituerande varvid Lars Ode
utsags som ordforande, Peter Skytte som kassor, Morgan Berg Nyberg som sekreterare. Michael Huss utségs
som ansvarig for fastighetsfragor.

De tre foljande styrelsemotena under hosten 2021 har dgnats at beslut om en hel del ink6p for gemensamma
behov, planering och genomforande av gemensam aktivitet, felanmélningar frain medlemmarna, att ta fram
regler for nyttjande av gemensamma lokaler, géstlagenheten och garaget, att ta fram en hemsida, att ta fram

en informationskatalog mm.

Styrelsen har utsett ansvariga for gistlagenheten, gymmet och bastun, brandskyddet samt &ven utsett en
tradgardsgrupp.

Tvé lagenheter har bytt dgare under aret.

Styrelsen har varit fulltalig under samtliga moten.
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Arsredovisning

Bostadsriittsforeningen Orrholmsstrand Karlstad

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Orrholmsstrand far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2021.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att pa féreningens
tomtrétt Karlstad Foren 1 upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.
Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet

Foreningens tomtréttsfastighet Karlstad Foren 1 bestar av ett flerbostadshus i 12 vaningar med totalt 45
bostadsrittsldgenheter, en géstlagenhet och ett gemensamt garage med 50 p-platser under byggnaden.
Foreningens fastighet urholkas av en 3D-fastighet, Foren 3, inrymmande ett dldreboende i 4 véningar
samt del av markplan. Byggnaden bestar av sammanlagt 17 vaningar inkluderat bade Brf Orrholmsstrand
(Foren 1) och dldreboendet (Foren 3). Byggnationen har pagatt under 2018 och 2019. Byggnation av
foreningens fastighet har pagétt under 2019 och 2020, inflyttning har skett frén och med oktober 2020.

Lagenhetsfordelning:
23
11 11
2 rok 3rok 4 rok

Den totala boytan &r ca. 3 545 m2.

Fastigheten &r fullvdrdesforsékrad hos Lénsforsdkringar Varmland. Bostadsrittstilldgg ingér.
Foreningens fastighet dr byggd 2019-2020. Vardear 2020.

Foreningens underhéllsfond
Avsittning till foreningens fond for yttre underhall skall enligt stadgarna goras arligen med ett belopp
enligt underhéllsplan. Fonderade medel skall tdcka planerat underhall pa fastigheten.
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2021-06-28 haft foljande sammansattning:
Lars Ode Ledamot Ordférande

Karl Ake Bickstrom Ledamot

Lena Hertzberg Ledamot

Michael Huss Ledamot

Jeanette Molander Ledamot

Peter Skytte Ledamot

Morgan Berg Nyberg Ledamot

Vid stimman avgick Lars-Erik Olsson, Anna-Carin Wahlstrém, Mats Tagmark och Maria Frykblom ur
styrelsen.

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Styrelsen har under 2021 hallit fyra protokollférda sammantrdden.
Ersittning till styrelsen har utgatt med 24 997 kr exkl. sociala avgifter.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsakring tecknad hos Lansforsakringar Varmland.

Revisorer
Urban Johansson, WeAudit Sweden AB Ordinarie
WeAudit Sweden AB Suppleant

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2018-10-09.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. foljande leverantorer

Vinerforvaltning AB Ekonomisk forvaltning

Viarmlands Fastighetsservice Teknisk forvaltning inkl. fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, virme och renhéllning

Sappa Kabel-TV och bredband
Lansforsakringar Varmland Fastighetsforsidkring

SOS Alarm Brandlarm

Foreningsfragor

Foreningen hade vid érets slut 70 medlemmar. Under aret har sju dverlatelser skett.

Antal anstillda
Under aret har féreningen inte haft nigra anstéllda.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Inflyttning av ldgenheterna har skett med borjan i oktober 2020 varvid avskrivning av fastigheten borjade.
Foreningen tar enligt entreprenadavtal dver intdkter och kostnader frén och med avrédkningsdagen.
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Foreningens ekonomi

Foreningen gor arliga redovisningsmaéssiga underskott, detta beror pa en hog avskrivning. For 2021 &r
kassaflodet negativt till storre del beroende pa byggavrakningar. Det dr styrelsens bedomning att
kassaflodet kommer att vara positivt fran 2022 nir samtliga byggavrékningar ar avklarade.

Arsavgifter
Arsavgifterna for 2021 uppgar till ca. 652 kr per m?. Utdver arsavgiften tillkommer kostnad for el och
vatten, debiteras retroaktivt efter faktisk forbrukning.

Fastighetsavgift
Foreningen ar befriad frén fastighetsavgift i 15 efter faststillt viardeér. Lokaler beskattas med 1% av

taxeringsvérdet.

Fordelning intikter och kostnader

Réntor
11%

Hyresintékter

20% Drift- och
underhall
30%
El- och
Arsavgifter vattenintikter Ovriga externa
74% 4% kostnader
2%
Ovriga intikter Personalkostnader
2% och arvoden

Avskrivningar

56% 1%

Specifikation pé de olika intékts- och kostnadsposterna finns i noterna pé sida 10-14.

Flerarsoversikt (Tkr) 2021 2020 2018/19

(15 man)
Nettoomséttning 2943 607 0
Resultat efter finansiella poster -2 231 -339 0
Balansomslutning 187 441 191 555 112 229
Lan per m? bostadsyta 13 860 14 000 0
Arsavgift per m? bostadsyta 652 652 0

Soliditet (%) 73,4 71,3 2,2
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Forindring av eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingang 136 950 000 0 0 -338880 136 611 120
Inbetalda insatser 3225000 3225000
Disposition av foregéende
ars resultat: -338 880 338 880 0
Reservering till yttre fond 37200 -37 200 0
Arets resultat -2 231 386 -2 231 386
Belopp vid arets utging 140 175 000 37200 -376 080 -2231386 137 604 734

Totala insatser enligt ekonomisk plan uppgér till 140 175 000 kr.

Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande resultatmedel:

Ansamlad forlust -376 080
Arets resultat -2 231 386
Aterstir till foreningsstimmans forfogande -2 607 466

Styrelsen foreslir att den ansamlade forlusten behandlas sd

Reservering fond for yttre underhall, enligt stadgarna 37200
I ny rakning dverfores -2 644 666
Att balansera i ny riakning -2 607 466

Foreningens ekonomiska stillning och resultat
Foreningens resultat och stdllning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning
2021-01-01 2020-01-01

Not -2021-12-31 -2020-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomséttning 2 2 942 565 606 795
Ovriga rorelseintiikter 3 200 951 9 607
Summa rorelseintikter 3143 516 616 402
Rorelsekostnader
Driftkostnader 4 -1 576 105 -189 465
Underhéllskostnader -59 787 0
Ovriga externa kostnader 5 -121 667 -11514
Personalkostnader och arvoden 6 -29 821 0
Avskrivningar -3 002 082 -500 347
Summa rorelsekostnader -4 789 462 -701 326
Rorelseresultat -1 645 946 -84 924
Finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter -585 440 -253 956
Summa finansiella poster -585 440 -253 956
Resultat efter finansiella poster -2 231 386 -338 880
Arets resultat -2 231 386 -338 880
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Balansriakning
TILLGANGAR Not 2021-12-31 2020-12-31
Anléggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnad 7 186 302 571 189 304 653
Péagaende nyanlaggning 8 0 0
Summa materiella anliggningstillgingar 186 302 571 189 304 653
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i aktiebolag 9 0 50 000
Summa finansiella anléiggningstillgidngar 0 50 000
Summa anliggningstillgangar 186 302 571 189 354 653
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 14 203 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 10 213 831 232 750
Summa kortfristiga fordringar 228 034 232 750
Kassa och bank
Kassa och bank 910 242 1 967 567
Summa kassa och bank 910 242 1967 567
Summa omsittningstillgangar 1138 276 2200317
SUMMA TILLGANGAR 187 440 847 191 554 970
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Balansriakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 140 175 000 136 950 000
Fond for yttre underhall 37200 0
Summa bundet eget kapital 140 212 200 136 950 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -376 080 0
Arets resultat -2 231 386 -338 880
Summa fritt eget kapital -2 607 466 -338 880
Summa eget kapital 137 604 734 136 611 120
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 31237 400 31733700
Summa langfristiga skulder 31 237 400 31733700
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 17 896 300 17 896 300
Leverantorsskulder 96 178 181 883
Skatteskulder 225900 160 610
Ovriga skulder 0 4340 863
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 12 380 335 630 494
Summa Kkortfristiga skulder 18 598 713 23210 150
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 187 440 847 191 554 970
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Kassaflodesanalys
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -2 231 386 -338 880
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 3002 082 500 347
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 770 696 161 467
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar 18918 -384 328
Forandring av leverantdrsskulder -85 705 181 883
Foréndring av kortfristiga skulder -4 539 934 -46 397 557
Kassaflode fran den lopande verksamheten -3 836 025 -46 438 535
Investeringsverksamheten
Avyttring av andelar i aktiebolag 50 000 0
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar 0 -84 069 531
Kassaflode fran investeringsverksamheten 50 000 -84 069 531
Finansieringsverksamheten
Byggnadskreditiv 0 -58 123 185
Upptagna lan 0 49 630 000
Amortering av 1an -496 300 0
Inbetalda insatser 3225000 134 525 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2728 700 126 031 815
Arets kassaflode -1 057 325 -4 476 251
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 1967 567 6443 818
Likvida medel vid arets slut 910 242 1967 567
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Foreningens arsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna
rad BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3). Principerna ir ofdrindrade i jimforelse med
foregaende ér.

Intiktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt véirde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att
endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas som intakt.

Virderingsprinciper
Foreningens tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsviarde om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll redovisas dver balansridkningen genom att den ingér i
styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker 6verforing
frén balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hinforas till forvarvet av tillgingen. Nér en komponent i
en anlidggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte
delas upp i komponenter liggs till anskaffningsvédrdet om det berdknas ge foreningen framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i forhéllande till tillgdngens vérde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader. I
samband med fastighetsforvarv bedoms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstéllande av platsen. I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvérdet 6kas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgdng
redovisas som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anliggningstillgingar
skrivs av systematiskt 6ver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvirde. Féreningens mark har obegriansad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod anvénds for 6vriga typer av materiella
tillgangar.

Anlédggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor fordelas
bokforda virden pé vésentliga komponenter (nér fastigheten tas i bruk). Komponentindelningen
genomfors med utgangspunkt i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning
till bostadsréattsforeningars sarskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och
tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgérder pa vésentliga komponenter beaktas sé vil som
ackumulerade avskrivningar. De olika komponenterna har avskrivningstider fran 15 till 120 &r, dar
stommen tillhor den vdsentligaste och skrivs av pa den lidngsta avskrivningstiden.



Bostadsrattsforeningen Orrholmsstrand
Org.nr 769636-8062

Forvarv av fastighet via aktiebolag

10 (14)

Fastigheten Karlstad Foren 1 forvarvades genom kop av samtliga aktier i Nya Orrholmsbolaget 2 AB,
559187-8151, vilket innebér att skatteméssigt anskaffningsvirde ar ldgre &n det bokforda. Aktiebolaget
salde sedan fastigheten till foreningen motsvarande skatteméssigt virde som uppgick till 7 618 572 kr.
Denna overlatelse skedde till ett lagre véarde dn fastighetens bedomda marknadsvarde. Da foreningen inte
har avsikt att silja fastigheten vérderas uppskjuten skatteskuld till O kr. I enlighet med FAR RedU 9 kan
bostadsrittsforeningarnas forvérv av fastigheter fran aktiebolag delvis jamstéllas med utdelning. I
enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en aterbetalning. Posten aktier i aktiebolag
minskas med dvervirdet pa den fastighet som forts dver till bostadsrattsforeningen och den mottagna
utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt virde, vilket innebér att posten byggnader och mark okar

med motsvarande belopp.

Fastighetslan

Fastighetslan med forfallodag under 2022 samt den del av dvriga 1an som amorteras under 2022 redovisas

som kortfristiga.
Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Hyror garage och parkeringsplatser
Summa

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Elintakter
Vattenintdkter
Overnattningsligenhet
Ovriga intikter
Summa

2021

2 306 565
636 000
2 942 565

2021

82 384
51673
15 900
50995
200 952

2020

385712
221 083
606 795

2020

1250
8357
9 607
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Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel och lokalvard
Filter, ventilation och OVK
Hiss

El

Fjéarrvérme

Renhallning

Vatten och avlopp

Snoéréjning och halkbekdmpning
Tomtréttsavgéld
Fastighetsforsakring
Bevakning och larm

Kabel-tv och bredband
Tradgard och véxter
Fastighetsskatt

Ovrigt

Summa

Not 5 Ovriga externa kostnader

Telefoni
Revisionsarvoden
Forvaltningskostnader
Konsultkostnader

Ovriga foreningskostnader
Summa

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

2021

101 686
10 861
27 659

268 741

186 891
62 253
74 245

908

487 264

46 657
6110

123 170
4 662

65 290
109 708
1576 105

2021

2291
17 748
56 250
16 719
22 293

115 301

2021

24 997
4824
29 821
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2020

18 578
0
3765
28296
38 843
29 778
3874
0

0
7877
4 882
21450
0

0
32122
189 465

2020
314
9375

1 826
11 515

2020

(e}
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Not 7 Byggnader och tomtratt

Ingaende anskaffningsvarden
Omklassificering byggnad
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Taxeringsvirde Foren 1
Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark
Summa

Bokfort virde
Bokfort varde byggnader
Summa

Not 8 Pagiende nyanliggning

Ingéende anskaffningsvarden

Arets investeringar

Omklassificering byggnad

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgiende redovisat virde

Not 9 Andelar i aktiebolag

Ingaende anskaffningsvarden

Forvarv

Forséljningar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgiende redovisat virde

2021-12-31
189 805 000
189 805 000
-500 347

-3 002 082
-3 502 429
186 302 571
61 979 000

15 750 000
77729 000

186 302 571
186 302 571

2021-12-31

SO OO

2021-12-31

50 000
0

-50 000
0

0

12 (14)

2020-12-31

0
189 805 000
189 805 000

0
-500 347
-500 347

189 304 653

20961 000

15 750 000
36 711 000

189 304 653
189 304 653

2020-12-31

105 735 469
84 069 531
-189 805 000
0

0

2020-12-31

50 000
0
0
50 000

50 000
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Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsskotsel
Forsékringspremie
Tomtréttsavgild

Larm

Kabel-TV och bredband
Ekonomisk forvaltning
Ovrigt

Summa

Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 14n.

Réntesats
Langivare %
Swedbank hypotek AB 1,250
Swedbank hypotek AB 1,170
Swedbank hypotek AB 1,057

Kortfristig del av langfristig skuld
Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Berdknad amortering de ndrmaste fem aren ér ca 496 000 &rligen. Om 5 ar berdknas skulden till

kreditgivare uppga till ca. 46 653 000 kr.

Datum for
ranteindring
2025-11-25
2023-11-24
Rorligt 3 man

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntor
Forskottsbetalda hyror och avgifter

EL
Fjéarrvérme

Renhéllning/Sophdmtning
Bevakningskostnader
Projektkostnader

Summa

Not 13 Stéillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

Summa

2021-12-31
0
36362
121 816
4120
31356
14 457
5720
213 831

Amorteringar

2021-12-31

496 300

0

0

496 300

2021-12-31

51944
236 844
55815
30 641
5092

0

0

380 336

2021-12-31

49 630 000
49 630 000

13 (14)

2020-12-31

22 813
39 385
121 816

4050

30623
14 063

0

232750

Lanebelopp
2021-12-31
14 333 700
17 400 000
17 400 000
49 133 700

-17 896 300
31 237 400

2020-12-31

71029
280 452
97 461
23 693
6 359
1500
150 000
630 494

2020-12-31

49 630 000
49 630 000
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WeAudit

Revisionsherattelse

Till féreningsstamman i Bostadsréttsforeningen Orrholmsstrand, org.nr 769636-8062

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér
Bostadsrattsforeningen Orrholmsstrand fér ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrékningen fér foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande fill 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 tillréckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for ait arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer &r nédvandig fér att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillimpligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagol realistiskl alternaliv till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att [Amna en revisionsberattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti fér att en revision som utfdrs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en véasenilig
felaktighet om en sadan finns. Felakligheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vaseniliga om de
enskilt

eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som ér lillrdckliga och
andamalsenliga fér att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre &n for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for
att utforma granskningsatgéarder som &r lampliga med
hénsyn fill emsténdigheterna, men inte fér att uttala mig
om effekfiviteten i den interna kontrollen.

- ulvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drarjag en slutsats om lampligheten i aft styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana héandelser eller forhallanden som kan leda ill
betydande tvivel om freningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberaltelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
oséakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsherattelsen.
Dock kan framtida héndelser eller forhallanden géra att



en férening inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaklionerna och handelserna pa et
satt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste 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

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens forvalining fér Bostadsrattsféreningen
Orrholmsstrand for ar 2021 samt av forslaget fill dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsarel.

Grund for uftalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnitlet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser alt de revisionsbevis jag har inhdmitat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att fillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och fdreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvallningen, och dérmed milt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagen
styrelseledamot i ndgot véasentligt avseende:
- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot féreningen, eller

- panagot annat sétt handlat i strid med
bostadsréttslagen, tilldmpliga delar av lagen om

ekonomiska féreningar, &rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
alt en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer aft upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omddme och har en professionelit
skeplisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgérder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och éveriradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Karlstad den 221 4 2022

Urban Johansson

Auktoriserad revisor
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