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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Orminge i Saltsj6-Boo, med sate i Stockholms lan, Nacka Kommun,
far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022 -01-01 - 2022-12-31.

Forvaltningsberattelse 2022

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

| styrelsens uppdrag ingar att planera underhall, forvalta fastigheter och mark och faststalla arsavgifter
samt ansvar fér god ekonomisk forvaltning. Genom arsavgifterna ska medlemmarna finansiera drift och
kommande underhall och darfor gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund for avgiftens
storlek.

Styrelsen har som mal att medlemmarna ska vara val informerade om féreningens verksamhet.

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

Bostadsratten far inte anvandas for ndgot annat andamal an boende.
Om det kan antas att kdparen inte for egen del ska bosatta sig i bostadsratten har féreningen ratt att
vagra medlemskap. Féreningen tillater inte heller Airbnb (hotelliknande uthyrning).

Fakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen Orminge med organisationsnummer 714000-0576, registrerades 1965-02-13
och férvarvades 1966.

Foreningens ekonomiska plan registrerades 1971-05-27.

Fastighetsbeteckningen ar Orminge 48:2.

Foreningen upplater 144 lagenheter med bostadsratt pa Utdvagen 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, foéreningslokal och tvattstuga samt parkeringsplatser.

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

Taxeringsvarde
Taxeringsvardet for 2022 ar 135 796 000 kr for byggnader, 76 594 000 kr for mark, dvs.
totalt 212 390 000 kr.

Férdelning 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 foljande verksamheter
Foreningslokal om 60 kvm och kontor om 67 kvm.
Garage, verkstad och férrad om 274 kvm, inklusive 11 kvm som nyttjas som elcentral av Boo energi.

Transaktion @ Signerat JL, CR, T/:\, SL, CT, KJ, LA, TB
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Férsakringar och medlemskap

Foreningen ar fullvardesférsdkrad genom Bostadsratternas fastighetsforsakring och forsakringsbolaget
Folksam, forsakringsmaklare ar Soderberg och Partners.

Ansvarsforsakring ingar for styrelsen samt bostadsrattstillaggsforsakring for 144 bostadsratter.
Foreningen ar medlem hos Bostadsratterna vilka framfor allt anvands vid fragor av juridisk karaktar.

Extern uthyrning
Verkstaden pa Utévagen 3 och delar av lokalen pa Utdvagen 29 ar uthyrda till Aktiv Fastighetsforvaltning
i Nacka (AFF). AFF hyr dven mark for uppstallning av containrar och en parkeringsplats i garage.

Parkering och extra forrad

Foreningen har totalt 145 parkeringsplatser for bil och MC, varav 2 ar fér tunga fordon och 52 i garage.
30 st laddpunkter for elbilar har installerats, som endast kan nyttjas av boende.

Ett antal parkeringsplatser har dldre eluttag fér motorvarmare enligt stammobeslut ska dessa inte bytas
ut nar de gar sénder.

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

Under verksamhetsaret har parkeringsdvervakning skotts av parkeringsbolaget APCOA.

F6rvaltning

Foljande uppdrag har skotts av HSB Stockholm , sedan 2019-01-01 till och med 2022-12-31.
- Ekonomisk och teknisk forvaltning

- Drift forvaltning

- Fastighetsskotsel

- Lagenhetsforteckning, lagstadgad.

Byggnadernas tekniska status
Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver aren beroende pa
olika underhallsatgéarder.

Underhallsplan

Styrelsen féljer en underhallsplan, som revideras arligen.

Planen stracker sig fram till 2072 och det planerade underhallet syftar till att foreningens tillgangar ska
skotas pa ett bra satt och fa en lang livslangd.

Avtal Leverantor

Fjarrvarmeavtal och servitutsavtal Stockholm Exergi AB
Parkeringsévervakning APCOA parkeringsbolag
Snoréjning och markskotsel sommartid Aktiv Fastighetsférvaltning AB Stadning
Fastighetsanknutna servicetjanster och mattor Renfix AB

Lokalhyresavtal Aktiv Fastighetsforvaltning AB
Nyttjanderattsavtal Aktiv Fastighetsforvaltning AB
Spillvattensystem Avloppsteknik

Avropsavtal snéskottning av yttertak Bra Tak och fasad Hult AB

El Boo Energi Forsaljnings AB
Gruppanslutning TV och bredband Telenor

Individuell elmatning Infometric AB

Uthyrning av féreningslokal Yvonne Johansson
Forsakringar, fastigheter, ansvar och Bostadsratternas fastighetsforsakring;

Transaktion @ Signerat JL, CR, T/:\, SL, CT, KJ, LA, TB
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tillagg for 144 bostadsratter Folksam

Serviceavtal hissar Nacka Hisservice AB

Serviceavtal vatten och avlopp, hushallssopor, 6vrigt avfall Nacka Kommun

Rattbekdampning med betesstationer Folksam

Ventilation Schneider Electric Buildings AB

Hiss- och driftlarm Securitas Jourmontoér

Serviceavtal inventering och systematiskt

brandskyddsarbete (lagstadgat) HSB

Forsakringsavtal Fora

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 193 medlemmar varav 142 rostberattigade.

Under aret har 9 st 6verlatelser gt rum. Tvad medlemmar har beviljats andrahandsuthyrning.

Nacka kommun &ger totalt 2 st bostadsratter i foreningen.

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar.

Avgift for andrahandsuthyrning med 10 % av géllande prisbasbelopp (48.300SEK) kommer att tas ut
enligt féreningens stadgar.

Vid forsaljning bestéller séljaren avsyn av bostadsratten hos forvaltaren. Da kontrolleras det att
medlemmen inte har forandrat nagot i installationer for varme, ventilation, vatten- och avlopp.
Borttagande av element, igensattning av ventilation eller flytt av avloppsbrunn ar inte tillatet da
systemen dr sammanhangande med grannarna och rubbas om medlemmarna pa eget initiativ gor
forandringar i dessa system.

Medlemmarna héanvisas till stadgar och Ligenhetsparm samt att alltid anlita certifierade hantverkare.

Lagenhetsparmen reviderades 2018 och finns digitalt pa hemsidan. Den innehaller viktig samlad
information for alla boende i féreningen. Den hor till bostadsratten och ska finnas kvar i bostadsratten

vid forsaljning.

Informationsbladet delas ut till varje bostadsratt 10 till 11 ganger per ar och utgor tillsammans med
foreningens hemsida viktiga informationskanaler for medlemmarna.

Styrelse fram till den 9 juni 2022

Joakim Larsson Ordférande
Hakan Lovén Ledamot
Christina Rasmussen Ledamot
Tony Aberg Ledamot
Conny Tangring Ledamot

Johannes Rydberg Suppleant

Styrelse efter den 9 juni 2022

Joakim Larsson Ordférande
Sofia Linné Ledamot
Christina Rasmussen Ledamot
Conny Tangring Ledamot
Tony Aberg Ledamot
Kathleen Johansson Ledamot
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| tur att avga vid ordinarie féreningsstdmma &r i styrelsen Joakim Larsson, Christina Rasmussen, Tony
Aberg och internrevisor Lars-Bertil Arvidsson.

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sig av tva styrelsemedlemmar i férening.

Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda sammantraden, utéver arsstamma.

Styrelsens verksamhet ar uppdelad efter olika ansvarsomraden och det [6pande arbete sker kontinuerligt
mellan ordinarie styrelsesammantraden. Till detta tillkommer mdten med andra aktorer for féreningens
forvaltning. Styrelsens olika ansvarsomraden finns anslagna pa hemsidan och i trapphusets skyltskap.

Brandskyddsansvarig

HSB Stockholm

Revisor och internrevisor

Godkant revisor har varit Tobias Benne, och internrevisor, Gustav Mannergren till och med september

2022 da Lars-Bertil Arvidsson tilltradde efter extrastamma.

Valberedning

till och med 9 juni 2022 fran och med 9 juni 2022

Madeleine Nilcrantz Madeleine Nilcrantz

Ewa Ekvall (sammankallande) Ewa Ekvall (sammankallande)
Henrik Ekstrand Henrik Ekstrand

Foéreningsstammor
Ordinarie foreningsstamma holls den 9 juni 2022 i Boo folkets hus och bevistades av totalt 26 personer. 5
st medlemmar foretraddes genom fullmakt. Totalt antal roster 31.

Viasentliga hindelser under riakenskapsaret

Reparation, underhall, byte av takpapp och platar runt taken.
Motionering och byte av stamventiler.

Installation av 30 st laddpunkter for elbilar.

Flytt av vagbom vid hus 27.

Besiktning av balkonger samt pabdrjad reparation.
Reparation av stentrappor vid hus 25 och 27.

Radonmatning av lagenheterna.

Utemilj6 och sociala aktiviteter

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

Vi har var utemiljogrupp bestaende av tre personer, Anne-Marie Rydmark, Christos Polyhronis och Ewa
Ekvall.

De har till uppgift, att samordna férfragningar och 6nskemal som rér var tomt och presentera dessa for
styrelsen. De ska planera var- och hoststadning och eventuella insatser under sommarhalvaret i samrad
med styrelsen.
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Staddagar genomfoérdes som planerat. De ar en viktig del i foreningens gemensamma arbete for att vi ska
kunna ha en vacker och vardad omgivning.

AFF klipper vara grasmattor enligt avtal och beskér trad och buskar efter avrop. Ovrig tradgardsskétsel
och I6pande underhall av tomten ska skdotas av medlemmarna fér att halla kostnaderna nere.

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

Uthyrning av lokalen i 29:an har skotts av Yvonne Johansson.

Balkonger
Reparationer har paborjats under hésten 2022 och fortsatter under kommande ar.

Vindar
Vindarna ar fria fran fukt och mogel och de kontrolleras flera ganger per ar.

Krypgrunder
En omfattande sanering av krypgrunderna pabérjades under 2017 och blev klart under 2018.
Krypgrunderna kontrolleras flera ganger per ar.

Vattenskador
Nar lagenheter drabbas av vattenskador kan dven féreningen fa stora kostnader.
Bostadsrattslag och stadgar tydliggér ansvarsfordelning. Forsakringen tacker en del men inte allt.

Hissar
Hissarna besiktigas arligen.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) med kanalrensning

OVK med kanalrensning genomfordes under 2021. Syftet ar att visa att inomhusklimatet &r bra och
ventilationssystemen fungerar. Vilket far till f6ljd, att vi sdnker energiatgangen och att vi far en langre
livslangd pa flakt aggregaten. Lagstadgad OVK genomfors vart tredje ar.

Fastighetsgemensam el
Besiktning och underhall av fastighetsgemensam el, de dragningar som foreningen har ansvar foér, utfors
av auktoriserade foretag.

Spillvattensystemet
Avloppsteknik AB har sedan 2009 skott det férebyggande underhallet av systemet och systemet spolas
vart 5:e ar.

Elmatare
Boo energi har bytt elmétare. Alla fastigheter har nu nya elmatare i elrummen from 2019.

Systematiskt brandskyddsarbete, SBA och brandskyddspolicy

Skyddsronder utférs varannan manad av HSB Stockholm AB.

Brandskyddspolicy: Inom brf Orminge ska vi aktivt arbeta for ett brandskydd som skyddar
liv, hdlsa och egendom.

Transaktion @ Signerat JL, CR, T/:\, SL, CT, KJ, LA, TB
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Tvattstuga
Arligt underhall 2022 utan nagra stérre ingrepp.

Lagenhets- och lantmaterinummer
Skylt finns pa alla lagenhetsdorrar. Skylten hér till féreningen och ska féras éver till nya dérren om man
byter ytterdorr.

Egenkontroll

Fastighetsdgaren, dvs. foreningen, ska enligt miljobalken utfora egenkontroll. Riskomraden som
fastighetsagaren forvantas ha kontroll 6ver ar bl.a. ventilation, radon, fukt/mogel, buller, avfall,
inomhustemperatur, vattentemperatur, energianvandning och skadedjur.

Fastighetsdgaren ska utfora regelbundna kontroller och ha en val genomtankt dokumentation.
Miljoforvaltningen utdvar regelbunden tillsyn.

Energideklaration
Energideklarationen ar giltig i 10 ar. Fardigstalld i januari 2019.

Skatter och avgifter

Enligt gdllande regler ar det den som dger fastigheten vid ingangen av aret som &r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvarde. For bostdaderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 519 kr per bostadslagenhet.
Foreningen ar skattemadssigt att betrakta som en dkta bostadsrattsforening. Det innebar forenklat att
foreningen ar inkomstskattebefriad da minst 60 % av vara intakter avser bostader med bostadsratt som
innehas av privatpersoner.

Foreningens ekonomi

| ar gjorde vi ett plusresultat pa ca 300 tkr, jamfért med foregaende ars resultat pa 1,3 miljoner. Vi ar
ndjda med resultatet med tanke pa de kraftigt 6kade kostnaderna for el, virme och vatten.

Under aret har vi bytt taken pa alla vara hus vilket var en nédvandig reparation da de var alderstigna,
med dessa atgarder ska taken halla i minst 20 ar.
En stor reparation som kommer att minska vara vattenskador. Kostnaden foér detta var knappt 3 miljoner.

Vi har 15 st 1an utspridda mellan 1 - 4 ar varav 4 st ska omséattas under hosten 2023. Total [anesumma ar
ca 56 MKR varav 20 MKR ar det som ska omséttas vilket kommer generera kraftigt 6kade kostnader.
Under aret amorterade vi 1,8 miljoner.

Varme, el och vatten star for de storsta fasta kostnaderna och uppgick under aret till 3,3 miljoner.

Reparationer av balkongerna som pabdrjades 2022 och kommer att avslutas 2023, ska forlanga
livslangden till nasta besiktning om ca 4-5 ar. Da ny besiktning har gjorts tas beslut om det dr ekonomiskt
forsvarbart att reparerar balkongerna ytterligare eller om byte maste ske. Om byte maste ske kommer
det att generera hoga kostnader som finansieras via lan.

Skuldsattningsgraden per kvm i foreningen ar klassad som mycket bra enligt Svensk
Fastighetsformedling.

BRF Orminge en stabil ekonomi trots alla kostnadsékningar under aret. Styrelsens ambition ar att
fortsatta med samma amorteringstakt under nasta ar och framover 6ka amorteringen.

Transaktion @ Signerat JL, CR, T/:\, SL, CT, KJ, LA, TB
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Historiskt finansiella nyckeltal

Flerarsoversikt 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning, tkr 10 849 10426 10403 10455 | 10121 | 9677
Resultat efter finansiella poster, tkr 300 1294 361 735 967 -182
Soliditet, % neg neg neg neg neg neg
Arsavgifter per kvm bostadsyta, kr 770 755 755 740 725 690
Héjning av arsavgiften (%) 5 0 2 2 5 5

Lan per kvm bostadsyta, kr 4 356 4 560 4753 4 833 5007 5092

Hypotekslan Handelsbanken - belopp i tkr

2022 2021 2020 2019 2018 2017

56 573 55873 58 230 59 827 61342 62 392

Rantekostnader - belopp i tkr

2022 2021 2020 2019 2018 2017

773 758 807 843 733 770

Elkostnader - belopp i tkr
2022 2021 2020 2019 2018 2017

1279 916 881 1024 766 841

Transaktion % Signerat JL, CR, T/:\, SL, CT, KJ, LA, TB
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Varmekostnader - belopp i tkr

2022 2021 2020 2019 2018 2017

1275 1387 1210 1237 1237 1206
Vatten och avloppskostnader - belopp i tkr

2022 2021 2020 2019 2018 2017

735 643 569 531 561 586

Transaktion
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Resultatrakning 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 10 848 831 10 426 945
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -6 492 707 -6 204 464
Ovriga externa kostnader Not 3 -131 465 -160 350
Planerat underhall -1 446 615 -380 813
Personalkostnader och arvoden Not 4 -251 227 -258 869
Avskrivningar av materiella anléaggningstillgéngar -1 374 842 -1 369 228
Summa rorelsekostnader -9 696 856 -8 373 724
Rorelseresultat 1151 976 2 053 222
Finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 2 255 1707
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -772 964 -760 902
Summa finansiella poster -770 708 -759 195
Arets resultat 381 268 1 294 027

Transaktion
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Balansrdkning 2022-12-31 2021-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 45 016 182 43 586 772
45 016 182 43 586 772
Finansiella anldggningstillgéngar
Andra |&ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 5 584 5 584
5584 5584
Summa anléggningstillgdngar 45 021 766 43 592 356
Omsiattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 3953 12 049
Avrakningskonto HSB Stockholm 3152 329 3 156 540
Ovriga fordringar Not 9 3237 6 235
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 628 163 539 850
3 787 682 3714673
Kassa och bank Not 11 106 676 74 981
Summa omsattningstillgdngar 3 894 358 3 789 654
Summa tillgdngar 48 916 124 47 382 010
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Balansréikning 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 1742 200 1 742 200

Yttre underhdlisfond 12 778 067 12 539 682
14 520 267 14 281 882

Fritt eget kapital/ansamiad forlust

Balanserat resultat -24 915 368 -25 971 010

Arets resultat 381 268 1294 027
-24 534 101 -24 676 983

Summa eget kapital -10 013 834 -10 395 102

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 33 988 817 36 172 015
33988 817 36 172 015

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 22 584 515 19 701 317

Leverantorsskulder 768 037 362 320

§katteskulder 22 550 18 294

Ovriga skulder Not 14 112 500 99 862

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 15 1 453 540 1423 304
24 941 142 21 605 097

Summa skulder 58 929 959 57 777 112

Summa eget kapital och skulder 48 916 124 47 382 010
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 381 268 1294 027
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 1374 842 1 369 228
Kassaflode frén lopande verksamhet 1756 109 2 663 255
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -77 219 -7 850
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 452 847 32 580
Kassaflode frén I6pande verksamhet 2131737 2 687 984
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -2 804 252 0
Kassaflode frén investeringsverksamhet -2 804 252 0
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 700 000 -2 357 500
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 700 000 -2 357 500
Arets kassaflode 27 485 330 484
Likvida medel vid drets b6érjan 3 231 521 2901 036
Likvida medel vid drets slut 3 259 005 3 231 521

I kassaflodesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

Transaktion @ Signerat JL, CR, Tf\, SL, CT, KJ, LA, TB
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 3r. Komponentindelningen har genomforts med utgédngspunkt i SABOs vagledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjért 6ver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,64 % av
anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Inventarier och maskiner ar fullt avskrivna.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 m&nader frén balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Lanen ar av 18ngfristig karaktar och kommer att omsattas pé forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av foreningens
underhédlisplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 519 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.
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2022 | ARSREDOVISNING ing Ominge
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 9432 938 9 248 064
Individuell matning el 473 262 278 165
Hyror 674 065 618 119
Bredband 274752 274 752
Ovriga intakter 38 854 51419
Bruttoomsattning 10893 871 10 470 519
Avgifts- och hyresbortfall -45 038 -43 481
Hyresforluster -2 -93
10 848 831 10 426 945
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 655 052 796 476
Reparationer 824 182 723 157
El 1278 790 916 463
Uppvarmning 1274 834 1387431
Vatten 735 087 643 375
Sophdmtning 288 637 295 643
Fastighetsforsakring 274 324 260 375
Kabel-TV och bredband 539 455 563 521
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 232636 223 238
Férvaltningsarvoden 359 299 362 699
Ovriga driftkostnader 30410 32 086
6 492 707 6 204 464
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkép 59 443 97 445
Administrationskostnader 18 856 31145
Extern revision 20 625 23 000
Konsultkostnader 23 691 0
Medlemsavgifter 8 850 8 760
131 465 160 350
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 144 700 152 131
Revisionsarvode 3500 3 500
Ovriga arvoden 50 230 51737
Sociala avgifter 45 498 46 911
Ovriga personalkostnader 7 299 4 590
251 227 258 869
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1961 1201
Ovriga ranteintakter 294 506
2 255 1707
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 770 885 758 249
Ovriga réntekostnader 2 079 2 653
772 964 760 902

Transaktion
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2022 | ARSREDOVISNING ing Ominge
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvérde byggnader 79 428 179 79 428 179
Anskaffningsvarde mark 1176 039 1176 039
Arets Omklassificering 2 804 252 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 83 408 470 80 604 218
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -37 017 446 -35 648 218
Arets avskrivningar -1374 842 -1 369 228
Utgdende ackumulerade avskrivningar -38 392288 -37 017 446
Utgdende bokfort varde 45 016 182 43 586 772
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad - bostader 135 000 000 107 000 000
Taxeringsvdrde byggnad - lokaler 796 000 721 000
Taxeringsvarde mark - bostader 76 000 000 73 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 594 000 594 000
Summa taxeringsvarde 212390000 181 315000
Not 8 Andra I3ngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 5 584 5 584
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 5584 5584
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 3237 2 600
3 237 2 600
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetalda kostnader 399 069 539 850
Upplupna intakter 229 094 0
628 163 539 850
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kassa och bank
Handelsbanken 106 676 74 981
106 676 74 981
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2022 | ARSREDOVISNING ing Ominge
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta &rs
Laneinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 127845 1,63%  2023-09-30 4 500 000 0
Stadshypotek AB 150205 1,65%  2023-12-30 6 694 290 0
Stadshypotek AB 183095 1,33%  2024-06-01 2 947 500 0
Stadshypotek AB 210324 1,20%  2023-09-30 4120 225 0
Stadshypotek AB 301784 1,08%  2023-09-01 3 970 000 0
Stadshypotek AB 329326 0,99%  2025-12-01 1 500 000 0
Stadshypotek AB 329681 092% 2024-12-01 2 000 000 0
Stadshypotek AB 334515 0,84% 2023-12-30 1 500 000 0
Stadshypotek AB 408991 1,14%  2024-10-30 4 970 000 0
Stadshypotek AB 408992 1,32%  2026-10-30 4 000 000 0
Stadshypotek AB 427401 1,14%  2024-12-30 6 303 421 0
Stadshypotek AB 438906 1,25%  2025-01-30 3 567 896 0
Stadshypotek AB 438908 1,39%  2026-01-30 3 000 000 0
Stadshypotek AB 477431 248%  2025-04-30 3 000 000 0
Stadshypotek AB 538503 3,53% 2025-12-01 4 500 000 1 800 000
56 573 332 1 800 000
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 47 573 332
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 33988 817
Foreningen har 1&n som forfaller till betalning inom ett r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta lI&nefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 67 733 000 67 733 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l1angfristig skuld 22 584 515 19 701 317
22 584 515 19 701 317
Not 14 Ovriga skulder
Depositioner 48 862 42 212
Momsskuld 1193 0
Kallskatt 62 445 57 650
112 500 99 862
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 55 283 49 083
Forutbetalda hyror och avgifter 955 091 890 076
Ovriga upplupna kostnader 443 166 484 145
1453 540 1423 304

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsadr samt skulder
som avser innevarande rékenskapsdr men betalas under nastkommande ar.
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714000-0576

Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 16 Vasentliga handelser efter drets slut

Inga véasentliga handelser har skett efter drets slut

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Christina Rasmussen Conny Tangring Joakim Larsson

Kathleen Johansson Sofia Linné Tony Aberg

Vér revisionsberattelse har lamnats enligt signaturblad

Lars-Bertil Arvidsson Tobias Benne

Av foreningen vald revisor Auktoriserad revisor
MT Revision AB
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Revisionsberéattelse

Till féreningsstamman i Brf Orminge
Org.nr 714000-0576

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Orminge for rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansréakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer 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
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inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillnérande upplyshingar.

- drar jag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sétt som ger en rattvisande 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, daribland 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 aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Orminge for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar 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 ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och foérvaltningen av féreningens angelédgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation ar utformad sa att bokfdringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm, signatur enligt signaturblad

Tobias Benne
Godkéand revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokfdringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrdkning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings och varderingsprinciper som tillampas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill siga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bér innehalla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i 6vrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intakter minus kostnader ar lika
med &rets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sa att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill s&ga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgangar och omséttningstillgangar.

Pa skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar &n anlaggningstillgangar.
Omséttningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foéreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsréttsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nasta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett satt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket &t mellan aren och &r en del i
foreningens sékerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrattsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

1 arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflédesanalys ar en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamféra
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna stérre an de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende &r viktiga. Fraga géarna styrelsen om detta dven
om det inte star ndgot i arsredovisningen.



