ARSREDOVISNING 2020

BRF Orminge
Orgnr: 714000-0576




Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Orminge i Saltsjo-Boo, med séte i Stockholms ldn, Nacka Kommun,
far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2020 -01-01 - 2020-12-31.

Forvaltningsberattelse 2020

Verksamheten
Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastigheter upplata bostadsldgenheter med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

| styrelsens uppdrag ingdr att planera underhall, forvaltning av fastigheter och mark och faststélla
arsavgifter samt se till att ekonomin &r god. Genom arsavgifterna ska medlemmarna finansiera
kommande underhéll och dérfér gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa
berdkningar.

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

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

Bostadsritten far inte anvindas for nagot annat dndamal &n boende.
Om det kan antas att kdparen inte fér egen del ska bosatta sig i bostadsratten har foreningen rédtt att
vagra medlemskap. Féreningen tillater inte heller Airbnb (hotelliknande uthyrning).

Fakta om féreningen

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

Foreningens ekonomiska plan registrerades 1971-05-27.

Fastighetsbeteckningen dr Orminge 48:2.

Foreningen upplater 144 ligenheter med bostadsratt pa Utdvagen 3 - 29, 132 30 Saltsjé-Boo.
Fastigheten bebyggdes 1967 och bestér av 12 flerbostadshus i 3 plan och ett antal mindre hus/forrad, en
verkstad, en byggnad med kontor, féreningslokal och tvéattstuga samt parkeringsplatser.

Byggnadernas totala yta uppgar enligt taxeringsbeskedet till 12 653 kvm, varav 12 252 kvm utgor
lagenhetsyta och 401 kvm utgor lokalyta.
Féreningens tomtmark dr 30 857 kvm och dgs av féreningen.

Taxeringsvarde
Taxeringsvirdet for 2020 &r 107 721 000 kr for byggnader, 73 594 000 kr fér mark, dvs.
totalt 181 315 000 kr.

Fordelning av bostadsritter

72 agenheter om 3 / 4 rok, 93.5 kvm.
24 ligenheter om 3 / 4 rok, 90.5 kvm.
48 ligenheter om 2 / 3 rok, 70 kvm.

| 6vriga lokaler bedrivs foljande verksamheter
Féreningslokal om 60 kvm och kontor om 67 kvm.
Garage, verkstad och férrdd om 274 kvm, inklusive 11 kvm som nyttjas som elcentral av Boo energi.



Forsakringar och medlemskap

Foreningen ar fullvdrdesforsakrad genom Bostadsratternas fastighetsforsdkring och férsdkringsbolaget
Folksam, forsdakringsmaklare dr Soderberg och Partners.

Ansvarsférsakring ingar for styrelsen samt bostadsrattstillaggsforsakring for 144 bostadsratter.
Foreningen dr medlem hos Bostadsrdtterna och vilka framfor alit anvands vid fragor av juridisk karaktar.

Extern uthyrning
Verkstaden pa Utovdgen 3 och delar av lokalen pa Utovagen 29 adr uthyrda till Aktiv Fastighetsforvaltning
i Nacka (AFF). AFF hyr dven mark for uppstéllning av containrar och en parkeringsplats i garage.

Parkering och extra férrad

Féreningen har totalt 145 parkeringsplatser fér bil och MC, varav 2 ar for tunga fordon och 52 i garage.
Enligt stammobeslut ska inte eluttagen fér motorvarmare bytas ut néar de gar sonder.

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

Foreningen har under verksamhetsaret haft parkeringsévervakning av parkeringsbolaget APCOA.

Forvaltning

Foljande uppdrag har skotts av HSB Stockholm , sedan 2019-01-01 till och med 2020-12-31.
- Ekonomisk och teknisk forvaltning

- Drift fGrvaltning

- Fastighetsskotsel

- Lagenhetsforteckning, lagstadgad.

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

Underhallsplan

Styrelsen féljer en underhallsplan, som ar styrelsens arbetsredskap och revideras arligen.

Planen stracker sig fram till 2050 och det planerade underhallet syftar till att foreningens tillgangar ska
skotas pa ett bra satt och fa en lang livslangd.

Avtal Leverantor

Fjdrrvdrmeavtal och servitutsavtal Stockholm Exergi AB
Parkeringsévervakning APCOA parkeringsbolag

Snérojning och markskotsel sommartid Aktiv Fastighetsforvaltning AB Stadning
Fastighetsanknutna servicetjanster och mattor Aktiv Fastighetsférvaltning AB
Lokalhyresavtal Aktiv Fastighetsforvaltning AB
Nyttjanderattsavtal Aktiv Fastighetsforvaltning AB
Spillvattensystem Avloppsteknik

Avropsavtal sndskottning av yttertak Bra Tak och fasad Hult AB

El Boo Energi Forsdljnings AB
Gruppanslutning TV och bredband Telenor

Individuell elmatning Infometric AB

Uthyrning av féreningslokal June Sérensson

Forsakringar, fastigheter, ansvar och Bostadsradtternas fastighetsforsdkring;

tillagg for 144 bostadsratter Folksam




Serviceavtal hissar Nacka Hisservice AB

Serviceavtal vatten och avlopp, hushallssopor, &vrigt avfall Nacka Kommun
Rattbekampning med betesstationer Nomor

Ventilation Schneider Electric Buildings AB
Hiss- och driftiarm Securitas Jourmontér
Serviceavtal inventering och systematiskt HSB

brandskyddsarbete (lagstadgat)

Forsadkringsavtal Fora

Medlemsinformation

Féreningen hade vid arsskiftet 188 medlemmar varav 142 rostberdttigade.

Under aret har 10st éverlatelser gt rum. Tvd medlemmar har beviljats andrahandsuthyrning.
Nacka kommun dger totalt 3st bostadsratter i féreningen.

Overlatelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar.

Avgift for andrahandsuthyrning med 10 % av gillande prisbasbelopp (47.300SEK) kommer att tas ut
enligt féreningens stadgar.

Vid forsaljning bestaller siljaren avsyn av bostadsratten hos forvaltaren. D& undersoks att medlemmen
inte har forandrat nagot i installationer fér virme, ventilation, vatten- och aviopp. Borttagande av
element, igensattning av ventilation eller flytt av avloppsbrunn &r inte tillatet da systemen &r
sammanhangande med grannarna och rubbas om medlemmarna pa eget initiativ gor otilldtna
fordandringar i dessa system.

Medlemmarna hénvisas till stadgar och Ligenhetspdrm samt att alltid anlita certifierade hantverkare.

Lagenhetspdrmen reviderades 2018 och finns digitalt pa hemsidan. Den innehdller viktig samlad
information for alla boende i foreningen. Den hor till bostadsrétten och ska finnas kvar i bostadsrétten

vid forsaljning.

Informationsbladet delas ut till varje bostadsratt 10 till 11 gdnger per ar och utgdr tillsammans med
féreningens hemsida viktiga informationskanaler fér medlemmarna.

Styrelse fram den 30 juni 2020

Joakim Larsson Ordforande
Masood Selab Ledamot
Christina Rasmussen Ledamot
Johannes Rydberg Ledamot
Tony Aberg Ledamot
Conny Tangring Suppleant
Julia frank! Suppleant

Styrelse efter den 30 juni 2020

Joakim Larsson Ordférande
Masood Selab Ledamot
Christina Rasmussen Ledamot
Conny Tangring Ledamot
Tony Aberg Ledamot
Johan Barouta Ledamot

Johannes Rydberg Suppleant



| tur att avga vid ordinarie féreningsstdmma ar Christina Rasmussen, Tony Aberg, Johannes Rydberg och
Joakim Larsson.

Féreningens firma tecknas av styrelsens ledaméter och tva i férening.

Styrelsen har under dret haft 13 protokollférda sammantraden, utéver arsstimma.

Styrelsens verksamhet dr uppdelad efter olika ansvarsomraden och det [6pande arbete sker kontinuerligt
mellan ordinarie styrelsesammantriden. Till detta tillkommer m6ten med andra aktorer for féreningens
forvaltning. Styrelsens olika ansvarsomraden finns anslagna pa hemsidan och i trapphusets skyltskap.

Brandskyddsansvarig
HSB Stockholm

Revisor och internrevisor
Godkint revisor har varit Tobias Benne, och internrevisor, Martin Wirdung.

Valberedning

till och med 30 juni 2020 frdn och med 30 juni 2020
Martin Wirdung (sammankallande), Madeleine Nilcrantz

Henrik Ekstrand, Ewa Ekvall (sammankallande)
Ewa Ekvall

Féreningsstammor
Ordinarie féreningsstimma holls den 30 juni 2020 i Boo Folkets Hus och bevistades av totalt 15 personer,
varav 15 rdstberittigade och ingen genom fullmakt.

Visentliga hiandelser under rdkenskapsaret

Reparation av avloppet pa Applarostigen
Spolning av fastighetens stammar
Ombyggnad av AFF:s kontor / féreningens styrelserum inklusive ventilation i foreningslokalen

Utemiljo och sociala aktiviteter

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

Vi har varan utemiljo grupp bestaende av tre eldsjalar,

Anne-Marie Rydmark, Ulla-Britt Pettersson och Christos Polyhronis.

De har till uppgift, att samordna férfragningar och énskemal, som rér var tomt och presentera dessa for
styrelsen. De ska planera vér- och hgststiddning och eventuella insatser under sommarhalvaret i samrad
med styrelsen.

Staddagar genomférdes 9:e Maj och 3:e Oktober. De &r en viktig del i féreningens gemensamma arbete
for att vi ska kunna ha en vacker och vardad omgivning.
AFF klipper vara grasmattor enligt avtal, beskir trad och buskar efter avrop. Ovrig tradgardsskotsel och




I6pande underhall av tomten ska skdtas av medlemmarna, detta for att halla kostnaderna nere.
Styrelsen tackar alla de medlemmar som aktivt bidrar till att skdta rabatterna runt husen.

Uthyrning av lokalen i 29:an har skotts av June Sorensson i ar igen och styrelsen tackar June for hennes
arbete under ar 2020.

Balkonger
Dipart har utfort reparationer ( borttag av 16s betong ) under 2020.

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

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

Vattenskador
Né&r lagenheter drabbas av vattenskador kan dven foreningen fa stora kostnader.
Bostadsrattslag och stadgar tydliggor ansvarsférdelning. Férsakringen tacker en del men inte allt.

Hissar
Hissarnas styrskap har byggts in, efter propa om, att barn kunde ta sig in och fastna melian vdgg och
styrskapet. Hissarna besiktigas arligen.

Obligatorisk ventilationskontroll {OVK) med kanalrensning

OVK med kanalrensning genomférdes under 2017 - 2018. Syftet ar att visa att inomhusklimatet ar bra
och ventilationssystemen fungerar. Vilket far till foljd, att vi sanker energidtgangen och att vi far en langre
livslangd pa flakt aggregaten. Lagstadgad OVK genomfors vart tredje ar.

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

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

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

Systematiskt brandskyddsarbete, SBA och brandskyddspolicy

Skyddsronder utférs varannan manad av HSB Stockhom AB.

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

Tvattstuga
Arligt underhall 2020 utan nagra storre ingrepp.



Lagenhets- och lantmaterinummer
Skylt finns pé alla ldgenhetsdorrar. Skylten hor till foreningen och ska foras éver till nya dérren om man
byter ytterdorr.

Egenkontroll

Fastighetsdgaren, dvs. féreningen, ska enligt miljobalken utféra egenkontroll. Riskomradden som
fastighetsdgaren férvintas ha kontroll dver dr bl.a. ventilation, radon, fukt/mégel, buller, avfall,
inomhustemperatur, vattentemperatur, energianvindning och skadedjur.

Fastighetsdgaren ska utféra regelbundna kontroller och ha en val genomtédnkt dokumentation.
Miljoférvaltningen utdvar regelbunden tillsyn.

Energideklaration
Energideklarationen &r giltig i 10 &r. Forvaltaren bestdllde juni, pa uppdrag av styrelsen, besiktning av
certifierad energiexpert hos Indoor. Fardigstalld i januari 2019.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler ir det den som #ger fastigheten vid ingdngen av aret som &r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvarde. For bostdderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 429 kr per bostadsldgenhet.
Foéreningen ar skattemissigt att betrakta som en dkta bostadsrattsforening. Det innebér férenklat att
foreningen dr inkomst skattebefriad da minst 60 % av vara intakter avser bostdder med bostadsratt och
som innehas av privatpersoner.

Foreningens ekonomi

Resultat efter finansiella poster, 0,36 miljoner. Féregdende ar 0,73 miljoner. Vi har inte haft nagra stérre
reparationer pa vara fastigheter under aret tack vare ett omfattande underhall som pégatt sedan
fonsterbyte pabérjades ar 2015. Det som daremot har atgardats ar avioppsledningar pa dpplardstigen
som blev ett omfattande och dyrbart arbete med relining av lackande avloppsror.

Vi har tyvarr haft ett antal vattenskador i ar igen som har belastat var ekonomi. Férhoppningen &r att de
ska minska tack vare de takarbeten som gjorts under 2020.

Vi har 14st 1an utspridda mellan 3 man - 5 ar for att minimera riskerna vid réntehdjningar.

Under aret amorterade vi 1.6 miijoner.

Viarme, el och vatten star fér de storsta fasta kostnaderna och uppgick under aret till 2,7 miljoner.
Féreningens ekonomi ser i nuldget stabil ut.




Historisk finansiell information

Flerarsoversikt 2020 2019 2018 2017 | 2016 | 2015
Nettoomsattning, tkr 10 403 10455 (10121 }9677 |9316 | 8734
Resultat efter finansiella poster, tkr 361 735 967 -182 -4723 | -13719
Soliditet, % neg neg neg neg neg neg
Arsavgifter per kvm bostadsyta, kr 755 740 725 690 657 627
Héjning av arsavgiften (%) 2 2 5 5 5

Lan per kvm bostadsyta, kr 4753 4 883 5007 5092 |5386 | 5005

Hypotekslan Handelsbanken - belopp i tkr

2020 2019 2018 2017 2016 2015

58 230 59 827 61342 62 392 65 992 61322

Rantekostnader - belopp i tkr

2020 2019 2018 2017 2016 2015

807 843 733 770 811 651

Elkostnader - belopp i tkr
2020 2019 2018 2017 2016 2015

881 1024 766 841 858 1002

Virmekostnader - belopp i tkr

2020 2019 2018 2017 2016 2015

1210 1237 1237 1206 1246 1165

Vatten och avloppskostnader - belopp i tkr

2020 2019 2018 2017 2016 2015

569 531 561 586 555 517




Org Nr: 714000-0576

Forvaltningsberattelse for Bostadsrattsforening Orminge

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket
likvida medel féreningen f&tt éver i den Idpande driften under rakenskapséret. Dérfor tas avskrivningar (som inte paverkar
likviditeten) samt &rets planerade underhall bort.

Rorelseintakter 10 403 440
Rorelsekostnader - 9234 753
Finansiella poster - 807 099
Arets resultat 361 589
Planerat underhall + 1548 288
Avskrivningar + 1369 231
Arets sparande 3279 107
Arets sparande per kvm total yta 253
Forandring eget kapital
Upplételse-  Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat  resuitat
Belopp vid &rets ingdng 1742 200 0 9904783 -24 432 332 734633
Reservering till fond 2020 2 282 000 -2 282 000
Tanspraktagande av fond 2020 -1 548 288 1548 288
Balanserad i ny rakning 734633  -734633
Arets resultat 361 589
Belopp vid drets slut 1742 200 0 10638495 -24 431 412 361 589

Férslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -23 697 700
Arets resultat 361 589
Reservering till underhilsfond -2 282 000
Iansprdktagande av underhdlisfond 1548 288
Summa till stémmans férfogande ~24 069 823

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rékning -24 069 823

Ytterligare upplysningar betréffande foreningens resultat och stélining finns i efterféljande resultat- och balansrdkning med
tillhérande tillaggsupplysningar.




Org Nr: 714000-0576

Bostadsrattsforening Orminge

2020-01-01 2019-01-01
Resultatrékning 2020-12-31 2019-12-31
Raérelseintdikter
Nettoomséttning Not 1 10 403 440 10 384 832
Ovriga rérelseintikter Not 2 0 70 360
10 403 440 10 455 192
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 3 -5 982 922 -6 002 856
Ovriga externa kostnader Not 4 -108 320 -239 708
Planerat underhall -1 548 288 -677 395
Personalkostnader och arvoden Not 5 -225 992 -211 043
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgédngar -1 369 231 -1 746 859
Summa roérelsekostnader -9 234 753 -8 877 861
Rorelseresultat 1 168 687 1577 331
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 2 253 193
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -809 352 -842 891
Summa finansiella poster -807 099 -842 698
Arets resultat 361 589 734 633



Org Nr: 714000-0576

Bostadsrattsforening Orminge

Balansrikning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 44 956 000 46 325 231
44 956 000 46 325 231
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav Not 9 5 584 5584
5 584 5 584
Summa anlaggningstillgdngar 44 961 584 46 330 815
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 5 346 474
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 833 317 2 765 979
Ovriga fordringar Not 10 695 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intkter Not 11 544 243 504 637
3 383 600 3271089
Kassa och bank Not 12 67 720 48 921
Summa omséttningstillgéngar 3451 320 3320010
Summa tillgangar 48 412 904 49 650 825




Bostadsrattsforening Orminge

Org Nr: 714000-0576

Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 1742 200 1742 200

Yttre underhdlisfond 10 638 495 9 904 783
12 380 695 11 646 983

Fritt eget kapital/ansamiad forlust

Balanserat resultat -24 431 412 -24 432 332

Arets resultat 361 589 734 633
-24 069 823 -23 697 700

Summa eget kapital -11 689 128 -12 050 717

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 40 477 411 59 680 832
40 477 411 59 680 832

Kortftistiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 17 753 421 146 316

Leverantorsskulder 416 881 576 168

Skatteskulder 13974 9 965

Ovriga skulder Not 15 89 127 73 101

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 1351218 1215 160
19 624 621 2020710

Summa skulder 60 102 032 61 701 542

Summa eget kapital och skulder 48 412 904 49 650 825



Org Nr: 714000-0576

Bostadsrattsforening Orminge

2020-01-01  2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 361 589 734 633
Justering for poster som inte ingdr i kassafiodet
Avskrivningar 1369 231 1 746 859
Kassaflode frdn lopande verksamhet 1730819 2 481 492
Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -45 173 -150 206
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -3 194 774 989
Kassaflode fran lopande verksamhet 1682 453 3106 276
Investeringsverksamhet
Kassaflode frdn investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -1 596 316 -1 515 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 596 316 -1 515 000
Arets kassaflode 86 137 1 591 276
Likvida medel vid drets borjan 2 814 900 1223624
Likvida medel vid drets slut 2901 036 2 814900

I kassaflédesanalysen medréknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medien.




Org Nr: 714000-0576

Bostadsrattsforening Orminge
Redovisnings- och virderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Féreningen tilldmpar sig av 8rsredovisningslagen och bokfringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvéarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivhingstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvérde fordelats p8 vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna beddms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjdrt éver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 2,14% av
anskaffningsvérdet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Inventarier och maskiner ar fullt avskrivna.

Klassificering av skulder till kreditinstitut

L&n som forfaller till betalning inom 12 m&nader frdn balansdagen redovisas frdn och med 2020 som kortfristiga skulder till
kreditinstitut. Jamforelsetalen har inte réknats om.

L&nen &r av l8ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underh8ll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av féreningens
underh8lisplan. Avsittning och iansprékstagande fr@n underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hdgst far vara 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapséret 1 429 kronor per ldgenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pé en
del placeringar.



Org Nr: 714000-0576

Bostadsrattsforening Orminge

2020-01-01  2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 9 248 064 8 966 259
Individuell matning el 252 254 350 097
Hyror 618 604 680 078
Bredband 274 752 273 195
Ovriga intakter 54 487 164 561
Bruttoomsattning 10 448 161 10 434 190
Avgifts- och hyresbortfall -44 646 -46 358
Hyresférluster -75 -3 000
10 403 440 10 384 832
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Ovriga intékter 0 70 360
i) 70 360
Not 3 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvérd 675 360 819 425
Reparationer 968 239 750 071
El 880 830 1023 590
Uppvéarmning 1210 040 1 236 893
Vatten 568 945 531 804
Sophdmtning 277 436 198 004
Fastighetsforsdkring 248 788 209 532
Kabel-TV och bredband 531 648 555 104
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 218 926 211 438
Eérvaltningsarvoden 367 171 433 711
Ovriga driftkostnader 35539 33 284
5982922 6 002 856
Not 4 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 2 090 0
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 65 720 83 566
Administrationskostnader 14 431 126 829
Extern revision 17 500 17 500
Konsultkostnader 0 11813
Medlemsavgifter 8 580 0
108 320 239 708
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 141 600 141 583
Revisionsarvode 3 500 3633
Ovriga arvoden 10 000 18 833
Loner och Gvriga ersattningar 18 950 0
Sociala avgifter 46 639 43 244
Ovriga personalkostnader 5303 3750
225 992 211043
Not 6 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrékningskonto HSB Stockholm 1580 0
Ovriga réanteintékter 673 193
2253 193
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngftistiga skulder 805 649 842 404
Ovriga réntekostnader 3703 487
809 352 842 891
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Noter 2020-12-31  2019-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Anskaffningsvarde byggnader 79 428 179 79 428 179
Anskaffningsvarde mark 1176 039 1176 039
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 80 604 218 80 604 218
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -34 278 987 -32 532128
Arets avskrivningar -1 369 231 -1 746 859
Utgdende ackumulerade avskrivningar -35648 218 -34 278 987
Utgdende bokfort viarde 44 956 000 46 325 231
Taxeringsvarde
Taxeringsvérde byggnad - bostader 107 000 000 107 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 721 000 721 000
Taxeringsvdrde mark - bostdder 73 000 000 73 000 000
Taxeringsvérde mark - lokaler 594 000 594 000
Summa taxeringsvarde 181 315000 181 315000
Not 9 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 5 584 5584
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 5584 5584
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 695 0
695 0
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetalda kostnader 451 166 394 744
Upplupna intakter 93 077 109 893
544 243 504 637
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt
intéktsfordringar for innevarande rakenskapsér.
Not 12 Kassa och bank
Handelsbanken 67 720 48 921
67 720 48 921
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Noter 2020-12-31  2019-12-31
Not 13 - Skulder till kreditinstitut ‘ '
Viltkorsandr Nasta ars
Laneinstitut La&nenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 127845 1,63% 2023-09-30 4 500 000 0
Stadshypotek AB 133673 1,26%  2021-10-30 8 970 000 0
Stadshypotek AB 135458 1,46%  2022-12-01 5 000 000 0
Stadshypotek AB 146592 1,27%  2021-12-30 6 303 421 0
Stadshypotek AB 150205 1,65%  2023-12-30 10 294 290 1800 000
Stadshypotek AB 155882 1,26%  2022-01-30 3 000 000 0
Stadshypotek AB 155883 1,26%  2022-01-30 3567 896 0
Stadshypotek AB 183095 1,33%  2022-06-01 2 955 000 30 000
Stadshypotek AB 210324 1,20%  2023-09-30 4120 225 0
Stadshypotek AB 301784 1,08% 2023-09-01 3970 000 0
Stadshypotek AB 334515 0,84%  2023-12-30 1 500 000 0
Stadshypotek AB 440528 1,38%  2021-01-26 550 000 100 000
Stadshypotek AB 329681 0,92% 2024-12-01 2 000 000 0
Stadshypotek AB 326326 0,99% 2025-12-01 1 500 000 0
58 230 832 1930 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 48 580 832
L&ngfristiga skulder exklusive kortfristig del 40 477 411
Féreningen har I&n som forfaller till betalning inom ett & och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta l&nefinansieringen inom ett &r.
Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder tilt kreditinstitut 67 733 000 67 733 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 17 753 421 146 316
17 753 421 146 316
Varav amortering 1930 000 0
Not 15 Ovriga skulder
Depositioner 36712 30212
Momsskuld 5180 766
Kaliskatt 47 235 42 123
89 127 73101
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 50 597 52 156
Eérutbetalda hyror och avgifter 850 135 815 544
Ovriga upplupna kostnader 450 486 347 460
1351218 1215 160
Ovanst&ende poster bestar av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskaps&r men betalas under nastkommande &r.
Not 17 Visentliga héndelser efter arets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter &rets slut
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Orminge
Org.nr 714000-0576

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Orminge for rikenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéillning per den 2020-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrékningen for féreningen.

Grund for utftalanden

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 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar d4ven for den interna kontroll som de bedémer dr nédvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foéreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att laimna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &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 uppticka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Brf Orminge, Org.nr 714000-0576
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Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgtra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som #r lampliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhé#mtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden goéra att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hidndelserna pé ett
sétt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Orminge for rdkenskapséret 2020 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande 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 &r tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Brf Orminge, Org.nr 714000-0576
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foéranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av ridkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgdngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som &r vdsentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som é&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.

Stockholm den 18 maj 2021

' . T
/}/L , .
Tobias Benne

Godkind revisor
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Internrevisorns berattelse till ordinarie féreningsstamma 2021 for
Bostadsrattsféreningen Orminge

Jag har tagit del av samtliga protokoll och ekonomiska rapporter och har kunnat f6lja styrelsens

beslut och arbete under verksamhetsaret.

Jag har inget att anmérka pd och jag rekommenderar stimman att bevilja styrelsen ansvarsfrihet for

verksamhetsaret 2020.

Nacka 2021-05-18

aa

7

Martin Virdung

internrevisor




