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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Brf Orrmyren i Malung med sate i Malung org.nr. 716456-8862 far harmed avge
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (&kta bostadsrattsforening) en
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1990.

9:1229). Féreningen har till
tader till medlemmarna med
istrerades senast 2019-06-12.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastighete

Fastighet Nybyggnadsar byggnad

Skerbackarna 1:29 1991

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i LF D
individuellt av bostadsrattsinnehavarna,
forsakringsavtal géller t.o.m. 2024-12

elseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
illagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande

Antal Total yta m2
43 platna med bostadsratt) 4204
Totalt 43 objekt 4204

Féreningens lagenhete pa: 8 st 3 rok, 35 st 4 rok.

Styrelsens sammansattning

Namn Roll

Tommy Olsson Ordférande

Kurt Olsson Vice Ordférande
Anna Martinsson Sekreterare
Mats Stahl Ledamot

Hans Lévgren Ledamot
Inga-Lill Jonsson Ledamot

Cecilia Vestmyr Ledamot

Thommy Back HSB-Ledamot
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| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdamma ar: Tommy Olsson, Mats Stahl, Hans Lévgren, Inga-Lill Jonsson och
Cecilia Vestmyr.

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i férening av Mats Stahl, Tommy Olsson, Kurt Olsson och Anna M

Revisorer har varit: Asa Bjérlin med Anna Hoéglund som suppleant valda av foreni n av HSB Riksférbund utsedd

revisor.

féreningsstdmman.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-06-15. Pa stdmman deltog 17

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +3%. Fér
avgiften ingar: garage med motorvarmare, férrad, sopham
internet och telefoni fran Telia. | avgiften ingar inte: uppvarm

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens unde
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktnin i med foreningens underhallsplan den 11 maj 2023.

1 kommer att byta principer for redovisning, vilket innebar att
arsredovisningen upprattas i enli och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning

(K3).

med arsredovisning
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Sedan foéreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2021-2023 Byte golvvarmeaggregat i lagenheterna.

2022 Byte fiber-switchar Telia, samt uppgradering i varje lagenhet med rou v-box samt rok- och fuktsensor.
2022 Tva laddningspunkter for elbilar uppsatta och i drift.
2020 Oversyn ranndalar.

2020 Platarbeten tak Skiffervagen.

2019 Platarbeten, snékonsoller.

2019 Oversyn Ventilation.

2019 Utbyte av stort antal tegelpannor efter arets snorekor
2018-2019 Stor dversyn och utbyte av tegelpannor.

2017-2018 Utbyte platdetaljer tak.

2016 Nya stolpar/stallningar till postlador.

2016 Ny sand lekplatserna.

2016 Ny trapp Skiffervagen.

2016 Tva mattpiskstall uppsatta.

2016 Nytt ytlager garagelanga Skiffervagen.

2016 Forbattring parkeringsytor.

2015 Foreningsavtal grundutbud TV, i et och telefoni vi ia till alla i fibernatet.
2014 Rensning och mossbehandling av

2013 Kopt in LED lampor till

2012-2013 Utbyte av ventilation

2012

2012

2012

2011

2011

2011

2007

2006-2007

Foreningen utfo olj tgarder under de narmaste 5 aren:
Artal Andamal

2024 Fortsatt malning av fasader pa réda och gula byggnader.
2024 Fortsatt reparation och underhall balkonger.

2024 Fortsatt byte av hangrannor och stuproér.
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MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 3 bostadsratter 6verlatits.

Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 62 och under aret har det tillkommit avgatt 4 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut var 62.

Medlemmarna har regelbundet fatt information genom féreningens infobrev, Facebook samt via he .orrmyren.se.

FLERARSOVERSIKT

2020 2019
Sparande, kr/kvm 260 246
Skuldsattning, kr/kvm 9471 9 567
Rantekanslighet, % 17 17
Energikostnad, kr/kvm 11 10
Arsavgifter, kr/kvm 549 549
Totala intakter, kr/kvm 554 550
Nettoomsattning, tkr 2319 2314
Resultat efter finansiella poster, tkr 625 478 483
Soliditet, % 11 10 8 7

Forklaringar till nyckeltal som anva
olika bolag och ar.

ing. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan

assafléde per kvadratmeter) Arets resultat med &terlaggning av avskrivningar,
eringar och eventuella exceptionella/jamférelsestdrande poster per
att pa foreningens utrymme for l1angsiktigt genomsnittligt underhall

Sparande: (har i betydelsen
kostnader for planerat und
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebaran
indikativt matt pa féreningens risk och

er (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett

Rantekansligh cent av de total
rakenskapsaret. Ett

Okar med en procentenhe

tebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
avgifterna behdver hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Energikostnaden avser enbart den gemensamma elen da uppvarmning, vatten och hushallsel inte ingar i HSB Brf Orrmyren i
Malung.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.
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Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under ra

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balanso
begransad relevans i en bostadsrattsférening.

ning. Nyckeltalet har mycket

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 2715744 0 2715774
Underhallsfond, kr 1815 080 59 907 1874 987
S:a bundet eget kapital, kr 45308 0 59 907 4590 761
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 421 107 -59 907 98 218
Arets resultat, kr -421 107 181 095 181 095
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 0 121 188 279 313
S:a eget kapital, kr 0 181 095 4 870 074

* Under aret har reservation till unde 121 000 kr samt ianspraktagande skett med 60 953 kr

RESULTATDISPOSITIO

Enligt féreningens registrer
underhallsfonden.

sen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran

Till féreningsstdmmans fo tar féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende amma, kr 158 125
Arets resultat, 181 095
Reservation till u -121 000
lansprakstagande av un 61093
Summa till foreningsstammans férfogande, kr 279 313
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rékning, kr 279 313

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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2023-01-01 2022-01-01

Resultatrakning 2023-12-31  2022-12-31

Rorelseintikter

Nettoomsattning Not 2 2432 697 2 361 939
Ovriga rorelseintakter Not 3 16 722 19 994
Summa rorelseintakter 2449 419 2381933
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -835 204 -771 627
Planerat underhall Not 5 -61 093 -344 061
Personalkostnader och arvoden Not 6 -101 255 -87 925
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -800 923 -408 803
Summa rorelsekostnader -1 798 475 -1 612 415
Rorelseresultat 650 944 769 518
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter Not 8 140 444 55 989
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -610 293 -404 399
Summa finansiella poster -469 849 -348 410
Arets resultat 181 095 421 107

Tillaggsupplysningar till resultatrakningen

Avsattning underhallsfond -121 000 -361 000
Disposition underhéllsfond 61 093 344 061
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhéllsfond -59 907 -16 939

Overskott/underskott efter férindring av underhdlisfond 121 188 404 168
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Balansrékning 2023-12-31 2022-12-31

Tillgdngar

Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader Not 10 35459 279 35921 903
Mark Not 11 1129 000 1129 000
Markanlaggningar Not 12 15 595 17 394
P3gdende nyanlaggningar och forskott Not 13 1481 392 0
38 085 267 37 068 297
Finansiella anldggningstillgdngar
Aktier, andelar och vardepapper Not 14 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 38 085 767 37 068 797
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 15 0 6
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 2 669 228 1172613
Ovriga kortfristiga fordringar Not 16 49 804 26 264
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 133 588 173 529
2 852 620 1372 412
Kortfristiga placeringar Not 17 3 500 000 6 000 000
Summa omsattningstillgdngar 6 352 620 7 372 412
Summa tillgdngar 44 438 387 44 441 208
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 18
Bundet eget kapital
Insatser 2715744 2715744
Underhallsfond 1 874 987 1 815 080
4590 731 4 530 824
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 98 218 -262 983
Arets resultat 181 095 421 107
279 313 158 125
Summa eget kapital 4 870 044 4 688 949
Skulder
L8ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 19 19 617 587 39 217 587
19 617 587 39 217 587
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 20 19 600 000 200 000
Leverantorsskulder 39 828 53 535
Aktuell skatteskuld 3593 3593
Ovriga kortfristiga skulder Not 21 2 200 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 22 305 135 277 545
19 950 756 534 673
Summa skulder 39 568 343 39 752 260
Summa eget kapital och skulder 44 438 387 44 441 208

8 (14)
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Kassaflodesanalys 2023-12-31 2022-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 181 095 421 107
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 800 923 408 803
Kassaflode fran I6pande verksamhet 982 018 829 910

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

aning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 16 407 25 599
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 16 083 2 682
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1 014 508 858 190
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -1 817 892 -17 994
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1 817 892 -17 994
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -200 000 -200 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -200 000 -200 000
Arets kassaflode -1 003 384 640 196
Likvida medel vid drets borjan 7172 613 6 532 416
Likvida medel vid drets slut 6 169 229 7172613

I kassafldédesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fétt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart dver férvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pd komponenternas respektive varde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillampas baserad p& anskaffningsvardet:

Byggnader 1,62 %
Markanlaggningar 10 %

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pd
foreningens underhélisplan.

Skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning 2024 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten &r att I&nen
ska férlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % f6r verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skattemdssigt underskott uppgdende till 25 292 393 kr.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.
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2023-01-01 2022-01-01
Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 2 426 220 2 355 624
Hyror 420 1680
Laddstolpar 1071 87
Ovriga intékter 4 986 4 548
2 432 697 2 361 939
2432697 2 361939
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Elstod 16 722 0
Aterbaring forsikringsbolag 0 19 994
16 722 19 994
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 135 880 113 622
Reparationer 82 357 73 410
El 59 768 62 409
Sophamtning 73 370 67 107
Ovriga avgifter 201 268 195 729
Forvaltningskostnader 119 346 112 578
Fastighetsavgift 110 040 110 040
Ovriga driftskostnader 53 175 36 732
835 204 771 627
Not 5 Planerat underhall
Underhdll huskropp utvandigt 0 16 459
Underhdll enligt plan 61 093 327 602
61 093 344 061
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 77 600 68 600
Ovriga arvoden 2 600 2 400
Revisorsarvode 2 500 2 400
Sociala kostnader 18 555 14 525
101 255 87 925
Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader 799 124 408 203
Markanlaggningar 1799 600
800 923 408 803
Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintdkter 131 928 51 608
Ranteintakter skattekonto 734 29
Ovriga finansiella intakter 7 782 4 351
140 444 55 989
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 610 113 404 219
Ovriga finansiella kostnader 180 180
610 293 404 399




A HSB Brf Orrmyren i Malung 12 (14)
2023 | ARSREDOVISNING JIen g
Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 10 Byggnader
Ing&ende anskaffningsvarde 49 117 605 49 117 605
Arets nyanskaffning 336 500 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 49 454 105 49 117 605
Ingdende ackumulerade avskrivningar -7 762 089 -7 353 886
Arets avskrivningar -799 124 -408 203
Utgdende avskrivningar -8 561 213 -7 762 089
Ing&ende nedskrivningar -5 433 613 -5 433 613
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -5 433 613 -5433 613
Bokfort varde 35459 279 35921903
Taxeringsvarde for Skerbackarna 1:29 i Malung Salens Kommun. Vardedr 1991.
Byggnad - bostader hyreshus 13 035 000 13 035 000
Byggnad - lokaler
13 035 000 13 035 000
Mark - bostader hyreshus 1 637 000 1637 000
Mark - lokaler
1 637 000 1 637 000
Taxeringsvarde totalt 14 672 000 14 672 000
Not 11 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 1129 000 1129 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1129 000 1129 000
Bokfort virde 1129 000 1129 000
Not 12 Markanldaggningar
Ingdende anskaffningsvarde 17 994 0
Arets investeringar 0 17 994
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 17 994 17 994
Ingdende ackumulerade avskrivningar -600 0
Arets avskrivningar -1799 -600
Utgdende avskrivningar -2 399 -600
Bokfort varde 15 595 17 394
Not 13 P&agdende nyanliggningar och forskott
Arets investeringar 1481 392 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1481 392 0
Not 14 Aktier, andelar och viardepapper
1 andel i HSB Malardalarna 500 500
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 15 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 6
0 6
Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 49 804 26 264
49 804 26 264
Not 17 Kortfristiga placeringar
HSB Malardalarna, specialinldning. 3 500 000 6 000 000
Not 18 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 2 715 744 1 815 080 -262 983 421 107
Omforing av &rets resultat enligt &rstamma 421 107 -421 107
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -61 093 61 093
Avséttn. Fond for yttre uh enl underhélisplan 121 000 -121 000
Arets resultat 181 095
Belopp vid 3rets slut 2715744 1 874 987 98 218 181 095
Not 19 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Malungs Kommun 2150 2,20% 2024-03-31 9 450 000 50 000
Swedbank 854257680 1,16% 2026-11-25 10 367 587 0
Swedbank 2658020538 0,97% 2024-04-25 10 000 000 0
Swedbank 2658020546 1,32% 2025-09-11 9 400 000 150 000
39 217 587 200 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 19 617 587
Styrelsen har for avsikt att omséatta I&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 38 217 587
Stdllda sdkerheter
Panter och dérmed jémfdrliga sdkerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 9 800 000 9 800 000
Summa stallda sdkerheter 9 800 000 9 800 000
Not 20 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (nasta &rs berdknade amorteringar) 200 000 200 000
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (ndsta &rs Idneomsattning) 19 400 000 0
19 600 000 200 000
Not 21 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 2 200 0
2200 0
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 191 713 197 752
Upplupna rantekostnader 46 346 46 825
Ovriga upplupna kostnader och foérutbetalda intékter 67 076 32 968
305 135 277 545

13 (14)
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Noter

2023-12-31

2022-12-31

Malung, 2024

Digitalt signerad av

Tommy Olsson

Inga-Lill Jonsson

Cecilia Vestmyr

V&r revisionsberéttelse har lamnats 2024

Rsa Bjorlin

Av stamman vald revisor

Kurt Olsson

Anna Martinsson

Hans Lévgren

Thommy Back

Tommy Mdrtensson

Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Mats Stahl



REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdémman i HSB Brf Orrmyren i Malung, org.nr. 716456-8862

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Orrmyren i
Malung for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden

rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i

december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen

Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

och balansrakningen.

Annan information an arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for den andra information. Denna andra information bestar av Bostadsrattskollen men innefattar inte
arsredovisningen och var revisionsberéttelse avseende denna.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i
vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen

samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.
Om vi baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig 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 foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar 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 Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka 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 férvantas
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 instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e 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 inhdmtar revisionsbevis som ar
illrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e  utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att 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 handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, 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 iakttagelser under revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
séakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Orrmyren i Malung for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande bedéma foreningens ekonqmiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation & utformad sa att bokforingen, '
omfattning och risker staller pé storleken av féreningens egna kapital, ~ Medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Malung

Digitalt signerad av

Tommy Martensson Asa Bjérlin
Av HSB Riksférbund utsedd revisor Av foéreningen vald revisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Orrmyren i Malung
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NYCKELTAL

Sparande

248

kr/kvm

Investeringsbehov

&

kr/kvm

Skuldsattning
9329
kr/kvm

Rantekanslighet
16%

1l
%
4

Energikostnad

14

kr/kvm

Tomtratt

@ Nej

Arsavgift

577
kr/kvm

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfort/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vérdet av de investeringar
som behdver genomforas under de narmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta

+ lokalyta)

Totala rantebarande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets rénteférandring av de totala
rantebarande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej

(Tomtréatt innebar att féreningen inte ager
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

For att ha framforhalining bor
féreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framéat sdsom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det ar rimligt att planen omfattar de
10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med l&nat kapital ar ett
viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséandringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingdng till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet p& bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i forhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for 1ag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

4 =201 — 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 — 150 kr/kvm
1 =<100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beréknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

5 =<2 000 kr/lkvm
4 =2000 -4 999 kr/kvm
3 =5000 -9 999 kr/kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1 => 15000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktméarke for en normal
energikostnad ar i
dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifrdn risken
for framtida hojningar.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt 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. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér 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 sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 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 &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar 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
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen 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, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga 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
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas 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 ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

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



