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Org. nr 769608-7092

Styrelsen far hdrmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapséret
2018-01-01 - 2018-12-31

foreningens 5:e verksamhetsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2018

Verksamheten

Bostadsrittsforeningen Orehus 4 har till zndamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta
bostadslagenheter for permanent boende 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och
ddrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningen r ett privat bostadsforetag enligt inkomstskattelagen (199:1 229).

Fastigheten dr geografiskt beldgen pa Ribersborg med hela Slottsstadens utbud av
restauranger och butiker utanfor husknuten, omedelbar nérhet till flera parker samt
Ribersborgs kallbadhus bara ett stenkast bort ver Limhamnsvégen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes &r 1956 pé fastigheten Orehus 4 som fSreningen innehar

med &ganderitt. Fastighetens adress dr Sergels vig 14 A och B i Malms.
Bostadsrittsforeningens Orehus 4 bildades 2014-12-18.

Totala ldgenhetsytan &r 7 967 m2. Ligenheternas medelyta ar 85,6 m2.
Totala lokalytan ar 195 m2.

Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad hos Lénsforsdkringar. I foreningens fastighetsforsiakring
ingér bostadsrittstilldgg for foreningens lagenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande:

Rok Antal Yta m?
1 6 258

2 34 1904
4 30 2745
5 18 2448
7 4 612
Totalt antal 14genheter 92

Garageplatser 67
Parkeringsplatser 16 i
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Verksamhetsaret omfattar tiden 2018-01-01—2018-12-31

Ordinarie foreningsstimma hélls 2018-05-31 I stimman deltog 38 rostberittigade
medlemmar, ddrutdver 3 via fullmakt, totalt 41 rostberittigade.

Under aret har 8 ldgenheter bytt dgare och 14 nya medlemmar har flyttat in.

Foreningen har forndrvarande 7 hyresgister.

Styrelsens sammanséttning sedan foreningsstimman har varit for 2018:

Ordforande Stephanie Parke
Vice ordforande Juha Ekholm
Sekreterare Marie Mansson
Ledamot Bjom Lovén
Ledamot Sven Falkman
Ledamot Patrik Fahl
Ledamot Andreas Dahlqvist
Suppleant Majbritt Stjernrup
Suppleant Lennart Skoog
Suppleant Magnus Gustlin

Foreningens firmatecknare ar tva styrelseledamoter i forening.
12 styrelsemdten har genomforts och protokollforts under aret.

Revisor har varit Christofer Hultén, BDO Malmo.

Valberedning har varit Marilyn Pettersson, Anna Hansson och Karin Briselius. ;_
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Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har avgifterna varit oférindrade och uppgick i genomsnitt till 633
kr/m?. Tillkommande har varit gemensamt bredband sedan februari 2018, med en avgift pa 95
kr per ménad och ldgenhet.

Ekonomi

Styrelsen har under 2018 amorterat 1 600 000 pa foreningens gemensamma lan. Féreningen
har i dag tre 14n. Foreningens tva 1dn pa 10,9 miljoner och 7,5 miljoner har under 2018 legat
pa Stibor réinta 0,70%. Styrelsen har tagit beslut att binda lanet pa 10,9 miljoner p4 5 r till en
ranta av 1,44% i1 december for att skapa trygghet med fasta utgifter. Foreningens stora 1dn pa
68 miljoner ar sedan tidigare bundet till 2021 till rintan 1,27%.

Trivsel
En sondag under augusti arrangerade foreningen en gérdsloppis pa dagen med efterfoljande
grillning pa kvillen. Ett 50-tal medlemmar medverkade.

Parkering

Kostnaden for parkeringsplats har hojts till 6000 per &r for garageplats och 3000 kr for
uteplats. Externa hyresgister av garageplatser betalar 8400 kr per &r (inkl moms). Vid
arsskiftet fanns sju lediga garageplatser och en ledig uteparkering.

Gemensamt bredband

P4 foreningsstimman 2017-05-23 rostade stimman igenom att inriitta gemensamt bredband
for bostadsrittsforeningen. Det nya gemensamma bredbandet sattes i bruk 180201. Leverantor
dr Ownit.

El-abonnemang

Pé foregdende &rsstimma rostades fram att vi ska satsa p4 gemensamt el-abonnemang och
styrelsens ambition &r att detta genomfors under 2019. Anbud har tagits in och arbete med att
vilja entreprendr pagar.

Stambyte
Byte av tappvattenledningar som inleddes pa hosten 2017 fardigstélldes varen 2018 med gott
resultat. Arbetet genomfordes med mycket bra kommunikation mellan boende och tekniker.

Energieffektivisering

Arbetet med att gora vart hus hallbart och minska CO-2 avtrycket fortsitter. Injustering av
virmesystemet pagér alltjimt och berdknas vara klart innevarande eldningssisong.

Ett separat dokument om hur vi alla kan bidra till att skapa ett hus och ett boende med si
minimal miljépaverkan som mgjligt kommer att tas fram.

Forradsinventering ,
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Arbetet med att inventera och se till att alla ligenheter har tillgéng till ett killar- och ett
vindsforrad har fardigstillts 2018. Styrelsen har pa erforderligt sitt hanterat frigan med
kvarldmnade ting och har kontakt med jurister for korrekt bortforsling.

Samlingslokal

Samlingslokalens badrum har helrenoverats och sanerats pga. tidigare problem med réttor.
Under véren 2019 kommer dessutom lokalen att fréischas upp med mélning av vdggar och
klinker pé golv.

Kéllargang
Kéllargdngen har fatt ny entrédorr till A-trappans cykelforrad.

Miljostation

En storre sanering har gjorts i miljostationen pga. tidigare rattbo under stenarna.
Miljostationen har utrustats med ytterligare krl for plastatervinning och ett dterbruksrum har
inréttats. En stor Container bestilldes under en vecka i augusti dir medlemmar och
hyresgéster fick méjlighet att slinga grovsopor och dylikt.

Cyklar

En genomgang och rensning av cyklar har gjorts. Styrelsen har gjort erforderliga atgirder
géllande dverblivna cyklar och har kontakt med polisen gillande hantering.

Forandring av Eget Kapital

Uppl. Underhéalls Balanserat Arets
Insatser avgift. fond resultat resultat

4 645

Belopp vid arets ingdng 161 058 017 964 139519 -3996971 -3 269 131

Resultatdisp. under aret -3 269 131 3 269 131

lanspraktagan. 2018 av yttre fond -124 469 124 469

Avséttning ar 2018 yttre fond 430 272 -430 272

Foérséljning av lagenhet 1228620 521 380

Arets resultat -3 141 769
5167

Belopp vid arets slut 162 286 637 344 445322 -7571905 -3141 769‘4,
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Ekonomisk stéllning och resultat
Resultatet av foreningens verksamhet under &ret och den ekonomiska stillningen vid &rets
utgdng framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning.

5-arigt sammandrag
Alla belopp i tusentals kronor
2018 2017 2016 2015 2014

Nettoomsittning 6314 6182 6 197 6 015 158
Rorelsens kostnader -8455 -8500 -9476 -4412 -261
Finansiella poster, netto -1 001 -951 -933  -1103 -42
Arets resultat 3142 -3269 4212 500 -145
Likvida medel & fin.

placeringar 7136 9 806 8 485 3991 1318
Skulder till kreditinstitut 84976 86576 88009 93179 101902
Fond {6r yttre underhall 445 140 18 2 0
Balansomslutning 243 279 246489 248 183 248 524 247224
Fastighetens taxeringsvérde 143 424 143 424 143424 115635 115635
Soliditet % 65% 64% 64% 62% 59%
Alla belopp i kronor

Réntekostnad kr/kvm 127 123 118 139 5
Laneskuld kr/kvm 10666 10867 11047 11696 12791
Avgift kr/kvm 639 633 616 563 14

Forslag till resultatdisposition

Till stimmans forfogande star féljande medel i

kr

Balanserat resultat -7 571 905
Arets resultat -3 141 769
Summa till stimmans forfogande -10 713 674

Styrelsen foreslir foljande disposition
Balanseras i ny rdkning -10713 674 &«
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrikning 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsittning
Arsavgifter och hyresintakter Not 1 6 069 941 6 057 385
Ovriga intékter Not 2 243 574 124 307
Summa Nettoomsattning 6 313 515 6 181 692
Fastighetskostnader
Drift Not 3 -2 115 522 -1 871 838
Personalkostnader och arvoden Not 4 -141 825 -154 213
Lopande underhall Not 5 -542 027 -445 001
Periodiskt underhall Not 6 -124 469 -627 995
Ovriga externa kostnader Not 7 -265 637 -271 775
Fastighetsskatt/avgift -137 244 -135 220
Avskrivningar Not 8 -5 127 836 -4 994 023 -
Summa fastighetskostnader -8 454 559 -8 500 065
Rorelseresultat -2 141 044 -2 318 373
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 9720 22010
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 010 445 -972 769
Summa finansiella poster -1 000 725 -950 759
Arets resultat -3 141 769 -3 269 131
Tillaggsupplysning
Arets resultat -3 141 769 -3 269 131
Avsittning underhallsfond -430 272 -750 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall 124 469 627 995
Netto avséttning (-)/ disposition (+) underhallsfond -305 803 -122 005
Overskott -3 447 572 -3 391 136

/
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Balansrékning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och Mark Not 9 236 007 411 234 444 576

Pagaende nyanldggningar och férskott Not 10 0 2097 073

236 007 411 236 541 649

Summa anldggningstillgangar 236 007 411 236 541 649

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 11 420 9 653

Avrakningskonto HSB Malmd 2 662 649 595 882

Ovriga fordringar Not 11 2428 1032

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 122 031 130 192
2798 528 736 759

Kortfristiga placeringar Not 13 0 3 000 000

Kassa och bank

Kassa och Bank 4 473 046 6 210 117
4 473 046 6210 117

Summa omséttningstillgangar 7271574 9946 876

Summa tillgangar 243 278 985 246 488 525



Org Nr: 769608-7092

Brf Orehus 4
Balansrikning 2018-12-31 2017-12-31
Egst kapital och skulder
Eget kapital Not 14
Bundet eget kapital
Insatser 162 286 637 161058 017
Upplatelseavgifter 5167 344 4 645 964
Fond for yttre underhall 445 322 139 519
167 899 303 165 843 500
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -7 571 905 -3 996 971
Arets resultat -3 141 769 -3 269 131
-10 713674 -7 266 102
Summa eget kapital 157 185 629 158 577 398
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 84 975 669 86 575 669
84 975 669 86 575 669
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 195 040 263 086
Aktuell skatteskuld 23 481 153 366
Ovriga skulder Not 16 42 102 42 222
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 17 857 064 876 784
1117 687 1 335 458
Summa skulder 86 093 356 87911127
Summa eget kapital och skulder 243 278 985 246 488 525 ¢
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Noter

Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK.

Byggnader

Aterstdende redovisningsmassig nyttjandeperiod for féreningens byggnad har bedémts vara 58 ar.
Avskrivningar sker linjart éver forvantade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive varde. Arets avskrivning pa de olika komponenternas
uppgar genomshnittligt till 3,12 %

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20% per ar beréknat pa inventariernas anskaffningsvarde.

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

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skuider har varderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Inkomster
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller berdknas fa.
Detta innebér att féreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabeiopp).

Langfristiga skulder
Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder,
oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhalisplan.
Enligt ny tolkning av féreningens stadgar &r det styrelsen som &r behérigt organ for beslut om reservering
till yttre fond enligt féreningens underhallsplan. Detta innebdr att drets omfsring mellan fritt och

bundet eget kapital innehaller reservering till och iansprakstagande av yttre fond enligt styrelsens

beslut géllande 2018. "

10
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyresintéikter
Arsavgifter bostader 5092 537 5044 121
Hyresintakter 977 404 1013 264
Bruttoomsiittning 6 069 941 6 057 385
Not 2 Ovriga intakter
Ovriga intékter 243 574 124 307
Not 3 Drift
Fastighetsskétsel och lokalvard 336 081 267 437
El 151 012 128 938
Uppvérmning 1010 231 943 823
Vatten 218793 206 864
Sophdmtning 116 924 140 463
Ovriga avgifter 282 481 184 313
Summa 2115522 1871838
Not4 Personalkostnader och arvoden
Styrelsearvode 113750 113 250
Léner och andra erséttningar 0 8 960
Summa 113 750 122 210
Sociala kostnader 28 075 32003
Summa 28 075 32003
Totait 141 825 154 213
Not § Lépande underhall
Lépande underhall 0 329
Material i Idpande underhall 37 080 53413
Lépande underhall av gemensamma utrymmen 29025 39 089
Lopande underhall tvattutrustning 54156 12708
Lépande underhall av installationer 22178 65133
Lépande underhall Va/sanitet 42 858 66 947
Lépande underhall vdrme 13 241 27 166
Lépande underhall ventitation 15 680 20 893
Lépande underhall el 12732 10212
Lépande underhall tele/tv/porttelefon 0 2780
Lépande underhdll hissar 51526 24535
Lopande underhall huskropp utvéndigt 1656 0
Lépande underhall markytor 7012 62474
Skadegdérelse 0 6 055
Forsakringsskador 303 624 53 267
Summa 542 027 445 001
Not & Periodiskt underhall
Periodiskt underhall bostéder 0 113 800
Periodiskt underhall gemensamma utrymmen 30719 285 425
Periodiskt underhall va/sanitet 75 000 0
Periodiskt underhall véarme 18 750 22 500
Periodiskt underhall el 0 206 270
Summa 124 469 627 995, 4

11



Org Nr: 769608-7092

Brf Orehus 4
2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 7 Ovriga externa kostnacer
Fdrvaltningsarvoden 103713 103713
Revisionsarvoden 36 250 18 018
Ovriga externa kostnader 125 674 150 044
Summa 265 637 271775
Not 8 Avskrivningar
Byggnader och ombyggnader 5127 836 4994 023
Summa 5127 836 4994 023

12
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Noter 2018-12-31 2017-12-31

Not9  Byggnader och Mark
Ingédende anskaffningsvarde byggnader 167 820 622 157 820 622
Omklassificering 6 690 671 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 164 511 293 157 820 622
Ingdende ackumulerade avskrivningar byggnader -11 381 938 -6 387 915
Arets avskrivningar -5 127 836 -4 994 023
Utgaende avskrivningar -16 509 774 -11 381 938
Bokfort virde Byggnader 148 001 519 146 438 684
Ingdende anskaffningsvarde mark 88 005 892 88 005 892
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 88 005 892 88 005 892
Bokfort virde Mark 88 005 892 88 005 892
Bokfort virde Byggnader och Mark 236 007 411 234 444 576
Taxeringsvérde for:
Byggnad - bostader 81 000 000 81 000 000
Byggnad - lokaler 1011 000 1011000

82 011 000 82 011 000
Mark - bostéder 61 000 000 61 000 000
Mark - lokaler 413 000 413 000
61413 000 61413 000

Taxeringsvéarde totalt 143 424 000 143 424 000

Not 10 Pagaende byggnation
Ingaende anskaffningsvérde 2097 073 0
Omklassificering -6 690 671 0
Arets investeringar 4 593 598 2 097 073
Pagaende nyanlidggningar 0 2097073,

13
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not11  Owriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 2428 1032
2428 1032
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
gpplupna rénteintakter 0 8775
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 122 031 121 417
122 031 130 192
Not13 Kortfristiga placeringar
Fastranteplaceringar HSB Malmé ek. for. 0 3000 000
Not 14 Foréindring av eget kapital
Uppl. Underhalls-  Balanserat res.
Insatser avgifter fond /Disp.fond Arets resultat
Belopp vid arets ingang 161 058 017 4 645 964 139 519 -3 996 971 -3269 131
Resultatdisponering under aret -3 269 131 3269 131
lansprakstagande 2018 av yttre fond -124 469 124 469
Avsittning ar 2018 yitre fond 430 272 -430 272
Forsaljning av lagenhet 1228 620 521 380
Arets resultat -3 141 769
Belopp vid arets slut 162 286 637 5 167 344 445 322 -7 571 905 -3 141 769
Not 15 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Léneinstitut Lanenummer Riénta Slutdatum Belopp
Stadshypotek 123957 1,27% 2021-12-01 68 018 100
Stadshypotek 243943 0,70% 2019-12-30 6 057 569
Stadshypotek 247457 1,44% 2023-12-30 10 900 000
84 975 669
Om fem ar berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 84 975 669
Finns Swap-avtal knutna till féreningen nej
Genomsnittsrénta vid arets utgang 1,17%
Lan som har slutférfallodag inom ett &r fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder,
oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.
Eventualforpliktelser och stillda sikerheter
2018-12-31 2017-12-31
Stallda sikerheter 103 664 500 103 664 500
Eventualforpliktelser Inga Inga

14
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 17 Ouriga kortfristiga skulder
Mervardesskatt 22 200 22 320
Depositioner 19 902 19 902
42 102 42 222
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna réntekostnader 9417 10 074
Ovriga upplupna kostnader 400 263 385 466
Férutbetalda hyror och avgifter 447 384 481 244
857 064 876 784
Malmd ] | / L{ - 2019

>

t/'

Steﬁfa?ﬁe Par;&e” ﬁla Ekholm
Q—:\Dﬁt .L%(;_L_L S.ST e W W
Marie Mansson Patrik Fahi
711, : '
- vt e Andrens Moh(§vist
Sven Falkman Andreas Dahlquist /

Min revisionsberittelse har “J /| %/ . 2!9/ 9 avgivits betridffande denna arsredovisning
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Christofer HUlter™
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrttsforeningen Orehus 4

Org.nr. 769608-7092

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Orehus 4 for ar 2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller
resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r
oberoende i forhallande till 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 tillréckliga och
4ndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for &r 2017 har utforts av en annan
revisor som ldmnat en revisionsberittelse daterad 9 maj 2017 med
omodifierade uttalanden i Rapport om &rsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
dr nddvindig for att upprétta en drsredovisning som inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppriittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortséitta verksamheten.
Den upplyser, ndr s r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att limna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet #r en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utfsrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en viisentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

16
1(2)

» identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund f6r mina uttalanden. Risken
for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som #r lampliga med hénsyn till
omstidndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

» utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tilthdrande upplysningar.

« drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon vésentlig
os#kerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en viésentlig
os#kerhetsfaktor, miste jag i revisionsberittelsen fiista
uppmirksamheten pa upplysningama i arsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar 4r
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden goéra att en forening inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

* utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett siitt som ger en rittvisande bild.

Jag maéste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat. £
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Orehus
4 for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisoms ansvar",
Jag dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrdckliga och
#ndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Hvrigt.

Styrelsen ansvarar {or foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
Hvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i nagot vésentligt avseende:

» foretagit nagon atgidrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget 4r forenligt
med bostadsriittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och visentlighet.
Det innebdr att jag fokuserar granskningen pé sddana atgérder,
omréden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
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beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

MA Li\;l() den 2019-04-15

AuktoriSerad revisor

2(2)



ORDLISTA

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen, som i text forklarar verksamheten och kompletterar den information som
lamnas 1 arsredovisningens dvriga delar, kallas forvaltningsberéttelse. Forvaltningsberéttelsen talar bl a om
vilka som haft uppdrag i foreningen, vasentliga hdndelser som har intréffat under det gdngna riakenskapsaret
och efter dess slut, forvintad framtida utveckling samt forslag till disposition av vinst eller forlust. Ovriga
delar av arsredovisningen ar resultatrdkning, balansrakning, kassaflodesanalys och noter som i siffror visar
verksamheten.

Resultatrikning

Visar i ssmmandrag ridkenskapsarets samtliga intékter och kostnader. I resultatrikningen kan man utlésa
vilken typ av intékter och kostnader som forekommit under rédkenskapsaret. Genom att intékter och
kostnader summeras visar resultatrakningen hur verksamheten har féréndrat kapitalet, vilket kommer fram i
posten “érets resultat”.

Intiikt

En intékt dr en periodiserad inkomst, dvs. inkomst med hénsyn till den tidsperiod under vilken inkomsten
har upparbetats eller blivit intjdnad.

Kostnader

Virdet av de resurser som forbrukats, till skillnad frén en utgift som avser anskaffning av resurser. Kostnad
brukar definieras som en periodiserad utgift.

Arets resultat

Den sista raden i resultatrdkningen som visar skillnaden mellan redovisade intékter och kostnader.
Motsvarande uppgift finns i balansrékningen i noten till rubriken "Eget kapital”.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning pa balansdagen, uttryckt i samtliga tillgédngar, avsittningar och
skulder samt eget kapital.

Tillgang

En tillgang ar en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som
kontrolleras (dgs) av foreningen vid rakenskapsarets utgang till f61jd av intrdffade héndelser och som
forvéntas innebéra ekonomiska eller andra fordelar i framtiden.

Fordringar

Fordringar delas upp pa kortfristiga och langfristiga. Kortfristiga fordringar ar fordringar som forfaller inom
ett ar. Motsatsen, langfristiga fordringar, utgor séledes fordringar som forfaller efter mer an ett ar.
Forutbetald kostnad och upplupen intikt

Utgifter som blivit fakturerade och bokforts under aret men som avser kommande ar. Sddana utgifter bokfors
som fordran (forutbetalda kostnader) i bokslutet for att kostnadsforas forst nésta ar. Intdkt som avser réntor
m.m. som hérror till rakenskapséaret men dnnu ej bokforts. Exempel ar intdktsriantor som ofta betalas ut vid
arsskifte och da utgdr en upplupen intikt i balansrdakningen for féreningar med brutet rikenskapsar.
Anlidggningstillgang

Tillgéng som ar avsedd for stadigvarande bruk eller innehav. Séledes &r det avsikten med innehavet, och inte
tillgdngens natur, som dr avgorande for klassificeringen av tillgdngen. Med stadigvarande avses, vad giller
maskiner, inventarier m.m., att tillgdngens ekonomiska livsldngd uppgar till lagst tre &r. De viktigaste
anliaggningstillgangarna ar foreningens byggnader och mark.

Omsiittningstillging

Med omsittningstillgdng avses tillgdng som inte &r anldggningstillgadng, dvs. inte dr avsedd for
stadigvarande bruk eller innehav.

Avrikningskonto HSB Malmé

Behallningen pé detta konto utgdr foreningens kassamedel som forvaltas av HSB Malmo. HSB Malmé
betalar rénta till bostadsréttsforeningen pa dessa medel.

Eget kapital

Ar skillnaden mellan tillgdngar och skulder. Om f&reningens skulder ir storre n tillgingarna innebér det att
eget kapital dr negativt.
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Avsittning

Som avsittning upptas forpliktelser som &r ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Detta
till skillnad fran poster som redovisas som skulder, som i princip &r sdkra med avseende pa savil belopp som
tidpunkt for infriande.

Fond for yttre underhall

Enligt normalstadgarna skall avsittning ske enligt antagen underhallsplan. Saknas underhéllsplan skall
avsittning ske med 0,3% av byggkostnaden for foreningens hus.

Fond for inre underhall

Det framgéar av stadgarna om fond for inre underhall skall bildas. Fondbeloppet enligt balansrikningen
utvisar den sammanlagda behéllningen av samtliga bostadsritters tillgodohavande. Specifikation av fondens
fordelning pé respektive lagenhet redovisas minst en gang om aret till varje bostadsréttshavare.

Skuld

En skuld ar en befintlig forpliktelse som forvéntas foranleda ett utflode av resurser. Forpliktelsen har sin
grund i redan intrdffade hdndelser. Skulder ér i princip sékra till sitt belopp och tidpunkten for infriande, till
skillnad fran poster som redovisas som avséttningar. Skulder delas upp pé kortfristiga och langfristiga.
Kortfristiga skulder &r skulder som forfaller inom ett &r. Motsatsen, langfristiga skulder, utgor séledes
skulder som forfaller efter mer &n ett ar.

Upplupen kostnad och forutbetald intikt

Kostnad for t ex varor och tjanster som avser redovisningsperioden men dér faktura dnnu inte erhallits. Ett
annat exempel ar skuld till personalen for inarbetad semester. Sddana kostnader bokfors som upplupna
kostnader i balansrakningen. Forutbetald intékt ar fakturering eller inbetalning som bokf6rts under aret men
som avser varor eller tjdnster som &nnu inte levererats. Beloppet bokfors som skuld i bokslutet for att
intéktsforas kommande ar.

Stillda siikerheter
Avser hér de sékerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna lan.

Ansvarsforbindelser

Forpliktelser — som t ex borgensforbindelse eller avtalsenligt atagande (foreningsavgéld) — som inte
redovisas som skuld eller avsdttning men som pa balansdagen &r sdkra eller sannolika till sin férekomst men
ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Det kan ocksé vara méjliga forpliktelser, dvs. det
ar osdkert om det forekommer en forpliktelse eller e;j.

Foreningsavgild
For att tillgodose nddvindig kapitalbildning inom HSB-foreningen skall bostadsrittsforeningen erldgga

avgild enligt avtal. Avgélden utgar med sammanlagt 2,5% av produktionskostnaden for foreningens hus och
erliggs under en tjugoarsperiod. Annu ej erlagd avgild redovisas under ansvarsforbindelser.

Balansomslutning

Ar summan pa vardera sidan av en balansriikning. Tillgdngs- och skuldsidans summor ir lika stora.

Noter

Innehéller upplysningar som é&r relevant for forstaelsen av balans- och resultatrikningen. Noterna innehéaller
uppgifter om taxeringsvérden, anlaggningstillgdngar, fordndring av eget kapital, medelantal anstillda m m
Réikenskapsar

Ar den period som en arsredovisning omfattar och utgdérs normalt av 12 manader. Om rikenskapsaret inte
motsvarar kalenderaret, foreligger ett s.k. brutet rikenskapsar.

Periodisering

Fordelning av utgifter och inkomster till den period dé resursen forbrukats (kostnad) eller d& prestationen
utforts (intékt). Syfte med periodiseringen &r att berdkna ett ekonomiskt resultat for redovisningsperioden.
Kassaflodesanalys

Innehéller upplysningar om foreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hanfors
till Iopande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflodet
i kategorier skall ger information for bedémning av respektive in och utbetalningar och ddrmed
likviditetssituation for foreningen.
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Egna anteckningar.







Arsredovisningen ir framstilld av HSB Malmé i samarbete med bostadsrittsfreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrattsforeningens styrelse.

HSB Malmo bistér bostadsrattsforeningar — dven andra én HSB bostadsrittsforeningar — och fastighetsbolag
med heltdckande ekonomisk, administrativ och teknisk férvaltning genom bl a l16pande bokforing,
uppréttande av arsredovisning, langtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhéllsplan enligt Repab.

HSB Malmé ek for, HSB Turning Torso, 211 15 Malmé, tfn 010 - 442 30 00.
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