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Ordforande har ordet

Pa nyar ar det vanligt att titta framat och ge nyarsloften. For min del borjade for manga ér sedan nagra
vanner och jag att gora bokslut 1:a November, som ar folkbokforingsdagen. Négra av oss uppréatthaller
fortfarande denna sed att titta tillbaka p& aret som snart &r slut och funderar 6ver vad vi vill med kommande
ar.

For min del blev det naturligtvis aktuellt att titta p4 Brf Orrholmsstrand som en del av min utvéirdering.
Sedan vi i styrelsen tog &ver ansvaret har vi skapat nya stadgar, A-O, som enkelt berittar vad som giller i en
brf och dessutom skapat en hemsida. Vi har ordnat med regler for gemensamhetslokalen, gistlagenheten och
terrassen. Terrassen har forsetts med gasolgrill, solstolar, hangmattestillning m.m. Gymmet har flyttats till
entrén och forbéttrats samt att det nu gér att nyttja dygnet runt. Dessutom har vi genomfort 2-arsbesiktning,
dven om allt inte &r klart i skrivande stund, samt en OVK, Obligatorisk VentilationsKontroll.

Niér det var dags for oss i huset att ta Over ansvaret i bostadsréttsforeningen blev jag invald i styrelsen trots
stort motstand fran Karlstadhus/Prepart. Nar vi skulle konstituera oss stille jag upp som ordforande eftersom
jag hade mer 4n 20 ars erfarenhet av att sitta ordférande i en bostadsrattsforening. Jag sa ocksa att jag inte
hade for avsikt att sitta &r efter ar utan sdg min roll som en uppstartare.

Niér jag den 1a november sig vad vi gjort och dessutom konstaterade att flera i styrelsen genomgétt
styrelseutbildning, insag jag att mitt igdngsattande av styrelsen var fullfoljt och darfér meddelade jag
valberedningen att jag avgar vid varens stimma.

2022 blev ett mycket dramatiskt ar genom att nagra fonster blaste ut och under nagra veckor var vi praktiskt
dagligen i tv, radio och tidningarna. Detta innebar en stor belastning pa styrelsen och manga timmar fick
laggas pé information, sitta i moten, se till att alla balkonger tdmdes och att alla balkongfonster togs ner.
Darefter skulle alla fonster séttas tillbaka liksom balkongmobleringen.

Nu sdger jag inte detta for att avskriacka nagon fran att ta plats i styrelsen. Att sitta i en styrelse i en
bostadsrittsforening &r larorikt och for det mesta véldigt roligt. Jag har trivts véldigt bra i Orrholmsstrands
styrelse.

Den 15:e maj hélls aret stimma ki 18.
A styrelsens vignar hilsar jag er hjértligt vilkomna att gora er rost hord.



Ordinarie arsstimma holls den 17 maj 2022 i Orrholmsskolans matsal, Orrholmen, Karlstad. Stimman beslot
bl a att bevilja ansvarsfrihet for styrelsen for verksamhetséaret 2021.

Stdimman beslot vidare om omval av den sittande styrelsen varvid Lars Ode, Morgan Berg Nyberg och Lena
Hertzberg valdes pa 2 ar medan Michael Huss, Karl Ake Bickstrom, Jeanette Molander och Peter Skytte
valdes pa 1 &r.

Till revisionsbyra utsdgs We Audit Sweden AB.
Till valberedning utségs Carina Johansson och Lars-Goran Pettersson.

Stimmans viktigaste drende 1 Ovrigt var att besluta om antagande av nya stadgar for foreningen. Extra
stimma holls den 22 augusti 2022 i foreningens gemensamhetslokal, van 16, Nédbbgatan 12, Karlstad. Extra
stimmans enda uppgift var att fér andra gangen anta forslaget till nya stadgar for foreningen.

Styrelsen har under aret héllit tio styrelsemdten varav ett var konstituerande varvid styrelsen beslot att
konstituera sig pd samma sétt som géllt fran forra rsstimman, dvs Lars Ode utsags som ordforande, Peter
Skytte som kassor, Morgan Berg Nyberg som sekreterare. I 6vrigt beholls dven de ansvarsfragor som var och
en i styrelsen haft.

Styrelsen har endast haft ndgot enstaka franvarotillfille vid sammantradena under aret.

Den helt 6verskuggande héndelsen under éret var incidenterna med de ned-blésta fonsterpartierna pa
byggnadens balkonger. Hiandelsen resulterade i ett beslut fran Stadsbyggnadsndmnden som alade foreningen
att som en sékerhetsatgédrd plocka ner samtliga fonster, ca 500 st. Balkongerna var utan fonster i 6ver tva
manader. De medlemmar som hade behov déirav fick l&na utrymme av Vardaga for forvaring under tiden.
Atgiirder med aterinséttning, reparationer, diskussioner med byggherrar, byggfirmor, forsikringsbolag,
grannar som fick skador pa bilar mm har pagétt till och fran under hela aret. Den ekonomiska regleringen av
hindelsen dr dnnu vid arets slut inte klarlagd.

Under aret har det vid kraftigt regn ldckt in vatten i cykelrummet och frén garagetaket pa van -1. Vidare har
garageporten mast repareras vid flera tillfallen.

Styrelsen har arbetat med ett forbattrat skalskydd vilket bl a inneburit en 6versyn av nddutgéngarna. Dessa
atgérder har inte minst varit féranledda av att inbrott i huset har skett vid flera tillféllen. Tillgrepp har skett i

fraimst cykelrum och entrén.

Styrelsen har under aret tagit fram en lathund, A — O, dir medlemmarna kan f& svar p4 de flesta av sina
praktiska fragor.

En ny stadga har arbetats fram och antagits och som ar géllande frén augusti 2022.



Foreningens ekonomi f6ljs fortlopande. Elpriset per kWh har hojts vid tva tillfdllen under aret. Anledningen
ar forstas det allmént hojda elpriset men dven for att minska glappet mellan féreningens totala elkostnad och
medlemmarnas sammanlagda betalning. Harutover innebér rantehdjningarna samt inflationen i samhéllet att
styrelsen har diskuterat och 6vervégt en hojning av avgiften till foreningen. Négot beslut om detta fattades
inte under aret. Ekonomin i féreningen ar fortsatt god.

Under 2022 har foreningen fétt fem nya medlemmar (fyra ldgenheter).

Pa trivselsidan har styrelsen ordnat stidsondag med efterf6ljande mingel, julmingel samt mingel som
efterspel till &rsstémman.
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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Orrholmsstrand far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2022.

Forvaltningsberittelse

Allmint om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att pa foreningens
tomtrétt Karlstad Foren 1 upplata bostadsrittsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.
Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet

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

Légenhetsfordelning
11st2rok
23 st 3 rok
11 st 4 rok

Den totala boytan dr ca. 3 545 m?,

Fastigheten ér fullvirdesforsdkrad hos Lansforsakringar Varmland. Bostadsrittstilligg ingér.
Féreningens fastighet dr byggd 2019-2020. Virdedr 2020.

Foreningens underhallsfond
Avsittning till féreningens fond for yttre underhall skall enligt stadgarna goras arligen med ett belopp
enligt underhéllsplan. Stadgeenlig underhallsplan saknas, styrelsen arbetar vidare med det.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2022-05-17 haft féljande sammanséttning:
Lars Ode Ledamot Ordftrande

Karl Ake Béckstrom Ledamot

Lena Hertzberg Ledamot

Michael Huss Ledamot

Jeanette Molander Ledamot

Peter Skytte Ledamot

Morgan Berg Nyberg Ledamot

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamdter, tva i férening.
Styrelsen har under 2022 hallit tio protokollférda sammantriden.
Ersittning till styrelsen har utgatt med 48 300 kr exkl. sociala avgifter.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsikring tecknad hos Lansforsikringar Virmland.
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Revisorer
Urban Johansson, WeAudit Sweden AB Ordinarie
Henrik Johansson Suppleant

Foreningens stadgar
Féreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2022-09-19.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. féljande leverantirer

Vinerforvaltning AB Ekonomisk férvaltning

Bredablick férvaltning Teknisk forvaltning inkl. fastighetsskétsel
Karlstads Energi El, virme och renhallning

Sappa Kabel-TV och bredband
Lansforsdkringar Virmland Fastighetsforsikring

SOS Alarm Brandlarm

Foreningsfragor

Féreningen hade vid drets slut 70 medlemmar. Under dret har en dverlatelse skett.

Antal anstiillda
Under aret har foreningen inte haft ndgra anstillda.

Viisentliga hindelser under rikenskapsiret

Den 22 augusti 2022 genomfordes en extra foreningsstdmma dir beslut togs for andra gdngen att dndra
stadgarna (forsta beslut togs pa ordinare stimma). Fonster har blast ned under vintern 2022 och att per
avlimnade av denna arsredovisning pagar fortsatta diskussioner med inblandade parter, den ekonomiska
regleringen av hiindelsen #r inte klarlagd #n

Foéreningens ekonomi

Féreningen gor drliga redovisningsmaéssiga underskott, detta beror pd en hég avskrivning. Styrelsen ser
over det framtida avgiftsuttaget for féreningen. Under 2022 har vi fitt 8kade ridntekostnader i takt med
laneforfall. Kostnadsdkningen berdknas halla i sig under 2023 varfor avgiftshdjningar det ndirmaste aret
inte gar att utesluta.

Arsavgifter
Arsavgifterna ir ofdrindrade for 2022 och uppgér till ca. 652 kr per m2, Utdver arsavgiften tillkommer
kostnad for el och vatten, debiteras retroaktivt efter faktisk forbrukning. ™

Fastighetsavgift
Féreningen ir befriad fran fastighetsavgift i 15 efter faststéllt virdedr. Lokaler beskattas med 1% av

taxeringsvirdet.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2018/19

(15 méan)
Nettoomsittning 2947 2943 607 0
Resultat efter finansiella poster -2 656 -2231 -339 0
Lan per m? (kr) 13 720,0 13 860,0 14 000,0 0,0
Riintekinslighet (%) 21,0 21,3 128,7 0,0
Arsavgift per m? bostadsyta 652,0 652,0 652,0 0,0
Energikostnad per m? (kr) 200,0 234,0 20,0 0,0
Sparande per m? (kr) 151,0 234,0 45,0 0,0
Balansomslutning 184 363 187 441 191 555 112 229
Soliditet (%) 73,2 73,4 71,3 2,2

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Inflyttning i fastigheten skedde under 2020 varfor jamforelsen mellan nyckeltalen mot det aret kan vara
bristfillig.

Forindringar i eget kapital

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

Belopp vid drets inging 140 175 000 37200 -376 080 -2 231 386 137 604 734
Disposition av féregaende
ars resultat: -2 231 386 2231386 0
Reservering till yttre fond 37 200 -37 200 0
Arets resultat -2 655 839 -2 655 839
Belopp vid drets utgiang 140 175 000 74 400 -2 644 666 -2 655 839 134 948 895

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

Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star féljande resultatmedel:

Ansamlad forlust -2 644 667
Arets resultat -2 655 839
Aterstar till foreningsstimmans forfogande -5 300 506

Styrelsen foreslir att den ansamlade forlusten behandlas sd

Reservering fond for yttre underhill, enligt stadgarna 37200
I ny rékning dverfores -5337 706
Att balansera i ny riikning -5 300 5006

Foreningens ekonomiska stiillning och resultat
Foreningens resultat och stéllning i ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Raérelseintiikter
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintikter
Summa rorelseintilkter

Rorelsekostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

(o))

2022-01-01
-2022-12-31

2 947 465
284 690
3232155

-1 808 200
-187 885
-144 766

-57 620

-3 002 082

-5 200 553

-1 968 398
14

-687 455
-687 441

-2 655 839

-2 655 839
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2021-01-01
-2021-12-31

2942 565
200 951
3 143 516

-1 576 105
-59 787
-121 667
-29 821

-3 002 082
-4 789 462

-1 645 946
0

-585 440
-585 440

-2 231 386

-2 231 386
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnad

Summa materiella anliiggningstillgingar
Summa anléiggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2022-12-31

183 300 489
183 300 489

183 300 489

14292
230324
244 616

818043
818 043

1062 659

184 363 148
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2021-12-31

186 302 571
186 302 571

186 302 571

14 203
213 831
228 034

910 242
910 242

1138 276

187 440 847
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Balansriilming Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 140 175 000 140 175 000
Fond for yttre underhall 74 400 37200
Summa bundet eget kapital 140 249 400 140 212 200
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 644 667 -376 080
Arets resultat -2 655 839 -2 231 386
Summa fritt eget kapital -5300 506 -2 607 466
Summa eget kapital 134 948 894 137 604 734
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 13341 100 31237400
Summa lingfristiga skulder 13 341 100 31237 400
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 35296 300 17 896 300
Leverantdrsskulder 126 873 96 178
Skatteskulder 107 010 225900
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 542 971 380 335
Summa kortfristiga skulder 36 073 154 18 598 713
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 184 363 148 187 440 847
/
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode frin den lopande verksamheten fiore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode frin foriindring av rirelsekapitalet
Forindring av kortfristiga fordringar

Férindring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Avyttring av andelar i akticbolag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering

Inbetalda insatser

Kassafldde frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflide
Likvida medel vid drets birjan

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2022-01-01
-2022-12-31

-2 655 839
3002 082

346 243

-16 492
30695
43 655
404 101

-496 300
0
-496 300

-92 199

910 242
818 043

7(13)

2021-01-01
-2021-12-31

-2 231 386
3002082

770 696
18918
-85 705

-4 539 934
-3 836 025

50 000
50 000

-496 300
3225000
2728700

-1 057 325

1 967 567
910 242
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Féreningens arsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allminna rdid BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3). Principerna 4r ofrindrade i jimforelse
med foregiende 4r.

Intiktsredovisning

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

Virderingsprinciper
Fareningens tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsviirde om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall redovisas 6ver balansridkningen genom att den ingér
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa féreningens arsstimma sker
dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Materiella anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hdnforas till forvirvet av tillgdngen. Nir en komponent i
en anldggningstillgdng 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 14ggs till anskaffningsvirdet om det berfknas ge foreningen framtida
ekonomiska férdelar, till den del tillgdngens prestanda dkar i férhéllande till tillgadngens vérde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for l16pande reparation och underhall redovisas som kostnader. 1
samband med fastighetsfovirv beddms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader fér
rivning och aterstéllande av platsen. I sddana fall gérs en avsittning och anskaffningsvérdet tkas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillging
redovisas som Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anliggningstillgingar
skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nir tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgngens restvirde. Féreningens mark har obegréinsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjdr avskrivningsmetod anvénds for 6vriga typer av materiella
tillgéngar.

Anliiggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor fordelas
bokforda virden pa visentliga komponenter (nér fastigheten tas i bruk). Komponentindelningen
genomfors med utgdngspunkt i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning
till bostadsréttsféreningars sérskilda férutséttningar, Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och
tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgérder pa visentliga komponenter beaktas s& vl som
ackumulerade avskrivningar. De olika komponenterna har avskrivningstider fran 15 till 120 ar, dar
stommen tillhér den visentligaste och skrivs av pd den ldngsta avskrivningstiden.
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Forviirv av fastighet via aktiebolag

Fastigheten Karlstad Foren 1 forvirvades genom kop av samtliga aktier i Nya Orrholmsbolaget 2 AB,
559187-8151, vilket innebir att skatteméssigt anskaffningsvirde ér lidgre 4n det bokforda. Aktiebolaget
salde sedan fastigheten till foreningen motsvarande skatteméssigt véirde som uppgick till 7 618 572 kr.
Denna dverlatelse skedde till ett ligre virde dn fastighetens beddmda marknadsvirde. D4 foreningen inte
har avsikt att sdlja fastigheten virderas uppskjuten skatteskuld till 0 kr. I enlighet med FAR RedU 9 kan
bostadsrittsforeningarnas forviry av fastigheter frén aktiebolag delvis jimstillas med utdelning. I
enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en aterbetalning. Posten aktier i aktiebolag
minskas med &vervirdet pa den fastighet som forts Sver till bostadsrittsféreningen och den mottagna
utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt viirde, vilket innebér att posten byggnader och mark dkar
med motsvarande belopp.

Fastighetslian
Lén med forfallodag under kommande rikenskapsédr samt den del av $vriga 14n som amorteras under
kommande rdkenskapsér redovisas till sin helhet som kortfristiga.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intidktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Sparande
Summan av arets resultat, avskrivningar och kostnadsfort/planerat underhéll genom total yta.

Réntekénslighet
En procents fordndring av de réntebdrande skulderna delat med de totala arsavgifterna i foreningen.

Energikostnad
Totala kostnader for el, vatten och vérme genom total yta.

Balansomslutning
Foreningens samlade tillgdngar.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Hyror garage och parkeringsplatser
Summa

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Elint#kter
Vattenintidkter
Overnattningsligenhet
Ovriga intiikter
Summa

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel och lokalvard
Filter, ventilation och OVK
Hiss

El

Fjarrvdrme

Renhdllning

Vatten och avlopp

Snordjning och halkbekdmpning
Tomtrittsavgild
Fastighetsforsikring
Bevakning och larm

Kabel-tv och bredband
Tradgard och vixter
Fastighetsskatt

Ovrigt

Summa

Not 5 Ovriga externa kostnader

Telefoni
Revisionsarvoden
Forvaltningskostnader
Konsultkostnader

Ovriga foreningskostnader
Summa

2022

2312 465
635 000
2 947 465

2022

157 992
58324
27 500
40 874

284 690

2022

92 046
60 870
44 017
403 926
181 374
64 157
125 573
4168
487 264
44 065
16 094
128 997
1980
73020
80 648
1808 199

2022

0

17 639
57 830
37969
31328
144 766
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2021

2 306 565
636 000
2 942 565

2021

82 384
51673
15900
50995
200 952

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
17748
56 250
16 719
28 659

121 667



Bostadsréttsforeningen Orrholmsstrand
Org.nr 769636-8062

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

Not 7 Byggnader och tomtritt

Ingdende anskaffningsvirden
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsviirde Foren 1
Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark
Summa

Bokfort virde
Bokfort virde byggnader
Summa

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsskotsel
Forsidkringspremie
Tomtrattsavgild

Larm

Kabel-TV och bredband
Ekonomisk forvaltning
Ovrigt

Summa

2022

48 300
9320
57 620

2022

189 805 000
189 805 000

-3 502 429
-3 002 082
-6 504 511

183 300 489

77752 000
13 950 000
91 702 000

183 300 489
183 300 489

2022-12-31

23 976
38517
121 816
4200
36 005
0

5810
230 324

11 (13)

2021

24 997
4 824
29 821

2021

189 805 000
189 805 000

-500 347
-3002 082
-3 502 429

186 302 571

61 979 000
15 750 000
77729 000

186 302 571
186 302 571

2021-12-31

0

36 362
121 816
4120
31356
14 457
5720
213 831
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Bostadsrittsforeningen Orrholmsstrand 12 (13)
Org.nr 769636-8062
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av lngfristiga 14n.
Riintesats Datum for  Amorteringar Lanebelopp
Langivare % rintefindring 2022-12-31 2022-12-31
Swedbank hypotek AB 1,250 2025-11-25 496 300 13 837 400
Swedbank hypotek AB 1,170 2023-11-24 0 17 400 000
Swedbank hypotek AB 2,835 Rorligt 3 mén 0 17 400 000
496 300 48 637 400
Kortfristig del av langfristig skuld -35296 300
Lingfristig del av skulder till kreditinstitut 13 341 100
Berdknad amortering de ndrmaste fem dren 4r ca 496 000 &rligen. Om 5 &r beridknas skulden till
kreditgivare uppga till ca. 46 653 000 kr.
Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna réntor 79 734 51 944
Forskottsbetalda hyror och avgifter 299 788 236 844
EL 69 244 55815
Fjarrvirme 30970 30 641
Renhéllning/Sophidmtning 5614 5092
Styrelsearvode ink. sociala avgifter 57 620 0
Summa 542 970 380 336
Not 13 Stillda séikerheter
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 49 630 000 49 630 000
Summa 49 630 000 49 630 000
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WeAudit

Revisionsherattelse

Till freningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Orrholmsstrand, org.nr 769636-8062

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Orrholmsstrand for ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrkningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) ach god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprétlas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer &r nddvandig for 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
beddmningen av féreningens férmaga att forlsatta verksamheten.
De upplyser, nar s& &r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ ill att gdra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

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

identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inh@mtar revisionsbevis som ar tillréckliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
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 féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for
att utforma granskningsatgérder 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 anvands och rimligheten i styrelsens
uppskatiningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
olillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram fill datumet fér revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden géra att



en férening inte langre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar jag den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt 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 iakitagelser 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 &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen
Orrholmsstrand for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust.

Jag fillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i férhallande fill foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och fdreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar ait inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:
- foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet
mot féreningen, eller

- panagot annat sétt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om

ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte &r fdrenligl
med bostadsraitslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som ulférs baseras pa
min professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag fill
dispositioner betraffande freningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Karlstad den 3 / 5- 2023

Urban Johansson

Auktoriserad revisor
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