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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Orion i Taby, 769628-3485, med sate i Taby, far hdrmed uppratta
arsredovisning for 2023.

Belopp i SEK om inget annat anges.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningens dndamal

Foreningens &ndamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Upplatelsen far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéndas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt 4r den ratt i foreningen som medlem har pa
grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-07-01. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2015-10-09 och nuvarande stadgar registrerades 2017-12-21 hos Bolagsverket.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en
akta bostadsrattsférening.

Foreningen har del i gemensamhetsanlaggning Taby Mars Ga:1 tillsammans med grannféreningarna
Bostadsrattsforeningen Pegasus i Taby och Bostadsrattsforeningen Polstjarnan i Taby.
Gemensamhetsanlaggningen Taby Mars Ga:1 &ndamal ar att férvalta gard, parkering, belysning,
spillvatten-, dagvatten- och draneringsvattenledningar, garage, ventilation, sprinklersystem, rékluckor
och sopkasuner.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie ledamoter Vald t.0.m. féreningsstdmman
Jakob Ladenstedt Ordférande 2024

Muazzam Choudhury Ledamot 2025

Robin Alteros Ledamot 2025

Mikael Selling Uttrade 2023-08-18 Ledamot 2025

Elisabeth Atte Uttrade 2023-12-01 Ledamot 2024

Styrelsesuppleanter

Jamila Assel Suppleant 2024

Lars Erik Pettersson Suppleant 2025

Felix Perez Uttrade 2023-12-04 Suppleant 2024

Ordinarie revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Ella Bladh Auktoriserad revisor 2024

Revisorssuppleanter

Carl Segerros Ostman Revisorssuppleant 2024
Valberedning
Stefan Klavus 2024

Firmateckning
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Fastighetsuppgifter
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Foreningen ager fastigheten Mars 1 i Taby kommun med dérpa uppford byggnad med 123 lagenheter.
Byggnaden ar uppford 2016. Fastighetens adresser ar Grindtorps Skolgréand 14 samt 20-26.

Foreningen upplater 123 lagenheter med bostadsratt och 98 garageplatser varav 4 MC-platser med

hyresréatt.

Lagenhetsfordelning
1 rok 2 rok
6 38

Total tomtarea:
Total bostadsarea:
Total garagearea:

Fastighetsinformation

Fastighetens energideklaration &r utférd 2020-04-03.

3 rok
19

4 433 kvm
9 874 kvm
2 820 kvm

5 rok 6 rok
16 1

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i IF. | férsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen samt

kollektivt bostadsrattstilligg for medlemmarna.

Till forman for féreningens fastighet finns servitut avseende underjordiska ledningar, natstation for
elkraftdistribution samt att nyttja vag fér allmén gang-, cykel- och mopedtrafik. | foreningens fastighet
finns upplatet servitut avseende ratt att anlagga torg och lokalgata till férman fér Taby kommuns

fastighet Tibble 10:33.

Férvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska

forvaltning enligt tecknat avtal.

Vasentliga avtal
Telia Sverige AB

Telia Sverige AB

XLNT Service Sverige AB
Fortum Markets AB

E.ON Sverige AB
Bredablick Forvaltning AB
Elis Textil Service AB
Infometric AB

Brunata AB

KTC Control AB

Egain Sweden AB

Kone AB

Kabel-TV

Bredband

Stadning

Elavtal avseende volym
Fjarrvédrme

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Serviceavtal mattor
Avlasning el

Avlasning varmvatten
Overvakning drift
Energioptimering

Hiss
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 249 155 kr samt underhall fér O kr.
Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4 respektive not 5 fill
resultatrékningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2019-11-13 av Sustend (tidigare Bredablick
Fastighetspartner). Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 1 531 000 kr 2023 for
kommande ars underhall, detta motsvarar 121 kr per kvm totalarea.

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 8 maj 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.
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Styrelsens ord

Styrelsens arbete

Styrelsen har under storre delen av aret bestatt av fem ordinarie ledaméter och tre suppleanter.
Styrelsearbetet har fungerat val och har praglats av kontinuerlig dialog och samarbete for att
sdkerstalla en god forvaltning av foreningen. Under aret har tio ordinarie styrelseméten hallits, och
styrelsen har &ven varit representerad vid méten i Gemensamhetsanlaggningen tillsammans med
grannfdreningarna Brf Polstjarnan och Brf Pegasus vilka i snitt hallits varannan manad. Dessa méten
har varit centrala fér beslut rérande gemensamma omraden som garage och trddgard, dar ett beslut
bland annat togs i att installera kameradvervakning i garaget.

Styrelsen har under aret upphandiat nya forvaltningsavtal for den tekniska och ekonomiska
forvaltningen samt gemensamt med grannféreningarna for férvaltningen av
gemensamhetsanlaggningen. Efter genomford upphandling valde styrelsen att skriva avtal med
Bredablick fér den egna tekniska och ekonomiska férvaltningen och tillsammans med
grannféreningarna teckna avtal med Fastighetsdgarna for gemensamhetsanlaggningen.

Styrelsen har I6pande hallit fdreningens medlemmar informerade via utdelning av nyhetsbrevet Vi i
Orion samt via hemsida och Facebook.

Fastigheten
Styrelsen har under aret bevakat arenden fran den femariga garantibesiktningen, och till styrelsens

kédnnedom finns det inga utestaende drenden som noterades i samband med den femariga
besiktningen. En obligatorisk ventilationskontroll (OVK) har genomforts under aret for att sékerstélla en
god inomhusmiljé fér féreningens medlemmar. En forrattning for installation av fler laddplatser for
elbilar har tillsammans med grannféreningarna lamnats in till Lantmateriet. Detta som ett led i planen
att installera fler laddstolpar i garaget.

Ekonomisk utveckling och Atgérder

Styrelsen har noga 6vervagt och vidtagit atgarder for att sakerstélla foreningens ekonomiska stabilitet.
Efter noggrann analys och genomfért budgetarbete beslutade styrelsen att héja arsavgiften med 15 %
fran och med den 1 januari 2024, med anledning av de kraftigt hdjda styrréntorna och de darmed
Okade ekonomiska pafrestningarna. Samtidigt har kostnaderna fér garageplatser och hyran foér
gastlagenheten justerats for att aterspegla dessa pafrestningar:

- Priset for garageplats har héjts till 1250 kr.
- Priset for garageplats med elladdning har hdjts till 1950 kr.
- Hyran for gastlagenheten har justerats till 350 kr.

Dessa atgarder &r nddvandiga for att sakerstalla en langsiktig och hallbar ekonomi fér féreningen.

Personalférandringar i styrelsen
Under aret har foljande personer slutat i styrelsen:

- Mikael Selling, ledamot
- Elisabeth Atte, ledamot
- Felix Perex, suppleant
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2023 har 13 ¢verlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 14 dverlatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 5 st (antal andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 2 st).

Overlatelse- och pantséttningsavgifter tas ut enligt foreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
képare samt pantsattningsavgift av pantsattare.

Medlemmar
Vid arets ingang hade foreningen 194 medlemmar.
Vid arets utgang hade féreningen 192 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter ar att mer 4n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid foreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningens arsavgifter ar oférandrade sedan féreningen bildades.

| arsavgiften ingar tv och bredband.
Foreningen har avlasning av varmvatten och el vilket debiteras respektive lagenhet efter forbrukning.

Flerarséversikt

Resultat och stélining (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rorelsens intakter 8 261 8 608 9 321 8 487
Resultat efter finansiella poster -99 207 119 843
Forandring av underhalisfond 1531 1355 1340 1738
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 1 462 1944 1871 2197
Sparande, kr / kvm 236 271 264 310
Soliditet (%) 79 79 79 78
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 679 680 684 690
Arsavgifternas andel av rérelsens intakter (%) 81 78 72 80
Grundarsavgift bostadsréatter, kr / kvm 642 642 642 642
Driftskostnad, kr / kvm totalarea 266 249 244 204
Energikostnad, kr / kvm totalarea 106 100 101 92
Ranta, kr / kvm totalarea 60 50 54 69
Avsittning till underhallsfond, kr / kvm totalarea 121 118 116 114
Lan, kr / kvm totalarea 7 850 8 094 8 339 8583
Skuldsattning bostadsréatter, kr / kvm 10 091 10 406 10 720 11 035
Rantekanslighet (%) 15 15 16 16
Snittranta (%) 0,75 0,61 0,64 0,79

Nyckeltal ar berdknade enligt vagledning BFNAR 2023:1

Arsavgiftsniva fér bostadsrétter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berskningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/kvm, avséttning till underhallsfond i kri/lkvm samt l1an kr/kvm har fastighetens totala area som
berakningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga justeringar och visar arets
likviditetsbverskott fore amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgéngarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad fér el, virme samt VA. Féreningen har gemensamt ink&p av el och varmvatten till
medlemmar.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Upplysning vid forlust

Foreningen uppvisar ett negativt resultat for 2023. Resultatet 4r negativt med hansyn till gjorda
avskrivningar, tas dessa ej i beaktande uppvisar foreningen ett positivt resultat. For att sakerstélla sina
framtida ekonomiska ataganden har foreningen valt att hdja arsavgiften 2024.

Forandringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems- Underhalls- Balanserat Arets

insatser fond resultat  resultat

Vid arets boérjan 391900000 5050442 -2531052 207 416

Disposition enligt féreningsstamma 207 416 -207 416
Avsattning till underhallsfond 1531000 -1531000

Arets resultat -99 042

Vid érets slut 391900000 6581442 -3854636 -99 042

Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns foljande medel (kr)

Balanserat resultat -2 323 636
Arets resultat fore fondforandring -99 042
Arets avsittning till underhalisfond enligt underhallsplan -1531 000
Summa 6ver/underskott -3953 678

Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstimman:

Att balansera i ny riakning -3 953 678

Vad betréffar foreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning samt kassaflédeanalys med tillhérande noter.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rérelseintakter
Nettoomsattning 2 7791628 7 815 068
Ovriga rérelseintékter 3 469 653 792 580
Summa rorelseintdkter 8 261 281 8 607 648
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,5,6 -3 624 626 -3477 877
Ovriga externa kostnader 7 -666 349 -946 077
Personalkostnader 8 -275 982 -249 660
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -3 091 892 -3 091 891
Summa rorelsekostnader -7 658 849 -7 765 505
Rorelseresultat 602 432 842 143
Finansiella poster
Ovwriga ranteintékter och liknande resultatposter 56 058 2687
Réntekostnader och liknande resultatposter -757 532 -637 414
Summa finansiella poster -701 474 -634 727
Resultat efter finansiella poster -99 042 207 416
Arets resultat <99 042 207 416
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10

11
12

13

491 906 757 494 998 649
491 906 757 494 998 649
491 906 757 494 998 649
3594 4572

2314 349 3287 268
755 862 569 678
3073 805 3861518
1521730 -

4 595 535 3861518
496 502 292 498 860 167
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 391 900 000 391 900 000
Underhallsfond 6 581 442 5050 442
Summa bundet eget kapital 398 481 442 396 950 442
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 854 636 -2 531 052
Arets resultat -99 042 207 416
Summa fritt eget kapital -3 953 678 -2 323 636
Summa eget kapital 394 527 764 394 626 806
Langfristiga skulder
Fastighetslan 14,15,18 49 485 000 48 157 496
Summa langfristiga skulder 49 485 000 48 157 496
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 74,75,78 50 157 496 54 589 376
Leverantdrsskulder 643 557 180 944
Skatteskulder 20 200 13 400
Ovriga skulder - 397
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 1668 275 1291748
Summa kortfristiga skulder 52 489 528 56 075 865

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 496 502 292 498 860 167
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 602 432 842 143
Avskrivningar 3 091 892 3 091 891

3694 324 3934034

Erhallen ranta 56 058 2687
Erlagd ranta -757 532 -637 414
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2992 850 3299 307
fore forandringar i rorelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -315 233 -101 055
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 856 543 19776
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3534 160 3218 028
Investeringverksamheten - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -3 104 376 -3104 376
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 104 376 -3 104 376
Arets kassaflode 429 784 113 652
Likvida medel vid arets borjan 3139 087 3025435
Likvida medel vid arets slut 3 568 871 3139 087

(1) Féreningens rérelsefordringar utgérs av omsattningstiligangar exkluderat for likvida medel.
(2) Féreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder, men exklusive kortfristig del av
langfristiga skulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2) och BFNAR 2023:1 kompletterande upplysningar m.m. i

bostadsrattsforeningars arsredovisning.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jAmforelse med foregaende ar.

Underhall/underhalisfond

Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande

underhall som €j finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom dverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom

disposition pa foreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat.

Viérderingsprinciper m m

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende virdenedgang.

Fdljande avskrivningstider tilldmpas

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 120 ar
Not 2 Nettoomsittning
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 6 341 208 6 341 118
Hyror p-platser/garage 1080 767 1094 978
Ovriga objekt 7 000 7 000
El 250 316 228 099
Vatten 112 337 143 873
Summa 7791 628 7 815068
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Gastldgenhet 21 000 18 300
Overlatelseavgifter 17 962 12 044
Andrahandsuthyrningsavgifter 12 992 9403
Ovriga intékter 82 348 14 368
Intakter fran vidarefaktureringar gemensamhetsanlaggning 335 351 738 465
Summa 469 653 792 580

| posten Ovriga intékter ingar det under 2023, 75 950 kr i form av elstdd.

aaiib s g
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Not 4 Reparationer

12(16)

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Armaturer, gemensamma utrymmen 44 278 12148
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen 13 671 4 362
Ovrigt, gemensamma utrymmen 2339 -
VA & sanitet, installationer 5280 57 145
Varme, installationer 13 606 13 950
Ventilation, installationer 13 314 58 215
El, installationer 21 457 9025
Hiss 30701 12 419
Huskropp 17 410 -
P-platser/garage - 1606
Vattenskador 87 099 -
Klottersanering - 4215
Summa 249 155 173 085
Not 5 Planerat underhall
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Hiss - 145 653
Summa - 145 653
Not 6 Driftskostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt 86 000 86 000
Teknisk forvaltning 370 298 263 755
Besiktningskostnader 131 358 10 562
Serviceavtal 162 957 145 970
Forbrukningsmaterial 1072 103 996
Ovriga utgifter fér kdpta tjanster 60 314 48 443
El 694 841 699 099
Uppvarmning 386 488 331273
Vatten och avlopp 260 463 240 542
Avfallshantering 213711 198 229
Forsakringar 209 521 222 058
Systematiskt brandskyddsarbete 21 852 16 252
Gemensamhetsanlaggning 496 213 522 202
Kabel-TV 68 415 52713
Bredband 211 968 218 045
Summa 3375471 3159139
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Not 7 Ovriga externa kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Kontorsmateriel och trycksaker - 3175
Tele och post 8438 8126
Forvaltningskostnader 226 144 216 462
Revision 53 311 48 971
Konstaterade hyres- och avgiftsforluster 2 582
Bankkostnader 350 2289
IT-fjanster 3165 833
Ovriga externa tjanster 102784 -
Serviceavgifter till branschorganisationer 8 450 8 320
Ovriga externa kostnader 3097 1498
Kostnader som vidarefaktureras 260 608 655 821
Summa 666 349 946 077

Not 8 Personalkostnader

Foreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, ersittningar och sociala avgifter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Styrelsearvoden 210 000 193 200

Summa 210 000 193 200

Sociala avgifter 65 982 56 460

Summa 275 982 249 660
Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Byggnader 3 091 892 3 091 891

Summa 3 091 892 3091 891
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Not 10 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 371 027 025 371 027 025
-Mark 142 522 975 142 522 975

513 550 000 513 550 000
Utgaende anskaffningsvérden 513 550 000 513 550 000
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -18 551 351 -15 459 460
-18 551 351 -15 459 460

Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -3 091 892 -3 091 891

-3 091 892 -3 091 891
Utgaende avskrivningar -21 643 243 -18 551 351
Redovisat virde 491 906 757 494 998 649
Varav
Byggnader 349 383 782 352 475 674
Mark 142 522 975 142 522 975
Taxeringsvarden
Bostader 365 000 000 365 000 000
Lokaler 8 600 000 8 600 000
Totalt taxeringsvirde 373 600 000 373 600 000
Varav byggnader 282 600 000 282 600 000
Not 11 Ovriga fordringar

2023-12-31 2022-12-31

Skattekonto 220 592 95414
Klientmedelskonto hos ekonomisk férvaltare 2036 141 3139087
Momsfordran 57 616 52 767
Summa 2 314 349 3 287 268
Not 12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna intékter 449 607 270 976
Forutbetalda kostnader 306 255 298 702
Summa 755 862 569 678
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Not 13 Kassa och bank

2023-12-31 2022-12-31
Sparkonto Handelsbanken 1521730 -
Summa 1521 730 -
Not 14 Forfall fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 50 157 496 54 589 376
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 49 485 000 48 157 496
Summa 99 642 496 102 746 872
Not 15 Fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 99 642 496 102 746 872
Summa 99 642 496 102 746 872
Laneinstitut Rinta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 0,80 % 2024-12-01 28 824 372 - 304376 28519996
Stadshypotek 0,69 % 2024-12-01 21 437 500 - 1800000 19637500
Stadshypotek 0,47 % 2023-12-01 52 485 000 - 52485000 -
Stadshypotek 3,93 % 2025-12-01 - 25742500 - 25742500
Stadshypotek 3,75% 2026-12-01 - 25742500 - 25742500
Summa 102746 872 51485000 54589376 99642496

Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér féreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och lanen

férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna I6ner och arvoden samt sociala avgifter 280 224 253 903
Upplupna réntekostnader 159 260 -
Forutbetalda intékter 780 200 674 028
Upplupna revisionsarvoden 31 000 31 000
Upplupna driftskostnader 417 591 332 817
Summa 1 668 275 1291748
Not 17 Handelser efter rakenskapsar
Foreningen hdjde arsavgifterna med 15 % per 1 januari 2024.
Not 18 Stallda sdkerheter
Stéllda sdkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 123 500 000 123 500 000
Summa stillda sdkerheter 123 500 000 123 500 000
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Underskrifter

Taby, den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Jakob Ladenstedt Muazzam Choudhury
Styrelseordférande Ledamot

Robin Alteros Jamila Assel
Ledamot Suppleant

Lars Erik Pettersson
Suppleant

Var revisionsberéttelse har I1amnats den dag som framgéar av min elektroniska underskrift.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ella Bladh
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Orion i Taby, org.nr 769628-3485

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsréattsféreningen Orion i Taby fér ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrckliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fér den intema kontroll som den bedémer &r
nédvandig 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 fér bedémningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara 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
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utférs 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 vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tilirackliga och &ndamalsenliga for att utgdéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi [Ampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi 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 férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhadmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande 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.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsféreningen Orion i Taby fér ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

2av3




BREDABLICK

i

pwc

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrckliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande féreningens 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 féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av
rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ella Bladh
Auktoriserad revisor
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Ordlista

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

Avskrivning

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

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

Balansrédkning

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

Bostadsrattsforening

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

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

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

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

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

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Foéreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som férfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantérsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normailt till nya villkor.

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



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

Revisor

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

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

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

Underhallsfond

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

Underhallsplan

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

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstilla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfér ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
Oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.



- Distribuerat av Maklarsamfundet Utveckling i Sverige AB -
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