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Férvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Orrsjon, Flen, 716402-1409 far harmed avge arsredovisning for 2018.

Verksamheten
Allméant om verksamheten

Information om verksamheten

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att

i foreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan

tidsbegransning. Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken skall anvandas som komplement till bostadslédgenhet.

Foéreningens séate &r Sédermanlands lan, Flen kommun.

Verksamheten

Den ekonomiska férvaltningen har under aret, enligt férvaltningsavtal, handhafts av
Forvaltnings AB Graden.

Foreningens handkassa har handhafts av Sune Andersson.

Fastighetsskotseln har under aret utforts av Samhall.

Vid arets utgang var medlemsantalet 108 stycken férdelade pa 79 stycken l&dgenheter.
Fastigheten ar forsakrad till fullvarde i Lansfoérsékringar.

Styrelsen
Ordférande Sune Andersson
Sekreterare Vidar Norén
Ledamot Cecilia Ortegren Jonsson
Ledamot Leif Holmqvist
Ledamot Peter Ek
Suppleant Niina Merlenius Andersson
Hakan Svedell
Revisor Jens Forneng, LR Revision & Redovisning Orebro/Vingaker AB
Valberedning Tage Persson, sammankallande

Birgit Lofstedt

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter - tva i férening.
Styrelsen har beviljat atta stycken lagenhetséverlatelser under aret.

Styrelsen har ej beviljat nagon andrahandsuthyrning under aret.

Under aret har styrelsen hallit tio stycken protokollférda sammantrédden samt en ordinarie
féreningsstémma 2018-04-24.
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Fastigheten

Fastighetsbheteckning:

Adress:

Byggar:
Taxeringsvarde:
Lagenhetsfordelning:
Total boyta:
Fastighetens areal:

Lagenhetsférdelning
2 rum och koék
3 rum och koék
4 rum och kok

Bolmérten 6

Orrégatan 8 A-F i Flen

1990-1991

37 663 000 kr varav byggnadsvarde 30 800 000 kr
79 lagenheter fordelade pa 6 huskroppar

6 459 m?

4 948 m?

34 st
21 st
24 st
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Vésentliga hdndelser under rédkenskapsaret

Genomférd energideklaration.

Verkstélld OVK i hus nr 6.

Komplettering av hangrannor och stuprér pa balkongtak.
Hojning av ldgenhetsavgifterna med 3% fran 1 januari 2018.

Tidigare ars férbattringar/stérre renoveringar
2001 - Anslutning fjarrvarmenatet.
2006 - Byte av maskiner i tvattstugor, tvattmaskiner, torktumlare och torkskap.
2008 - Hissar, en modernisering av dérrmaskineriet och montering av en
heltédckande sakerhetsljusrida.
2010 - Ny belysning i samtliga hissar. ‘
2011 - Utbyte till sakerhetsdorrar. \
2012 - Renovering av samtliga franluftsflaktar.
2013 - Forbéattrat tilluftsflode till samtliga rumsenheter i alla huskroppar.
Utbyte av samtliga fjarrvarmevéxlare.
Langsiktig underhalllsplan upprattad.
2015 - Utbyte av rétskadade taksprang i samtliga hus.
Montering av fagelskydd i alla takfotter.
Mossbeskampning av samtliga yttertak.
2016 - Hogtrycksspolning av samtliga avloppsstammar.
Installation av LED-ljus i all utomhusbelysning.
Uppgradering av féreningens hemsida.
Revidering av langsiktig underhallsplan.
2017 - Utvandig malning av fonster och balkongdérrar.
Byte av expansionskarl.
Radonmaétning
Hojning av lagenhetsavgifterna med 2% fran 1 juli.
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Eget kapital
Fond fastighets- Balanserat Arets
Insatser underhall resultat resultat
Vid arets bérjan 3433700 2 559 888 1956 311 -123 638
Resultatdisp. enligt stdmmobeslut -123 638 123 638
Fondavsattning enligt stammobeslut 92 400 -92 400
Arets resultat 841613
Vid arets slut 3433700 2 652 288 1740 273 841 613
Flerarsoversikt Belopp i kr
2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséattning 4732802 4552761 4507502 4506144 4499686
Resultat efter finansiella poster 841 613 -123 638 494 750 -679 402 553 918
Resultat i % av nettoomsattningen 17,8 2,7 11,0 -15,1 12,3
Soliditet, % 23,0 20,9 20,9 19,7 20,8
Balansomslutning 37746262 37365787 38101164 37794038 39041160
Nyckeltal i kr/m? boyta
Arsavgift 729 701 694 694 694
Lan 4 354 4432 4509 4 529 4610
Gemensam elkostnad 37 35 35 34 32
Varmekostnad 152 148 148 137 133
Vattenkostnad 60 57 52 43 43
Forslag till disposition av féreningens resultat
Belopp i kr
Till stammans férfogande star féljande belopp
balanserat resultat 1740273
arets resultat 841613
Totalt 2581 886
styrelsen foreslar féljande disposition till stdmman
till féreningens fond fastighetsunderhall reserveras enligt stadgarna
ett belopp motsvarande minst 0,3% av taxeringsvardet pa féreningens hus 92 400
balanseras i ny rékning 2 489 486
Summa 2 581 886

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och
balansrékningar med tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Rérelseintékter

Nettoomsattning 2 4732 802 4 552 761
Ovriga rorelseintakter ' 6 561 3816
Summa rorelseintédkter 4739 363 4 556 577
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -2 754 474 -3 378 435
Personalkostnader 4 -134 244 -156 629
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 6 -584 797 -584 797
Summa roérelsekostnader -3 473 515 -4 119 861
Roérelseresultat 1265 848 436 716
Finansiella poster

Réanteintakter och liknande resultatposter 6 009 6 053
Rantekostnader och liknande resultatposter -430 244 -566 407
Summa finansiella poster -424 235 -560 354
Resultat efter finansiella poster 841613 -123 638
Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt 841613 -123 638
Skatter 0 0

Arets resultat 841613 -123 638
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Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Immateriella anlédggningstillgangar

Agda bostadsratter 5 6 000 6 000
Summa immateriella anlaggningstillgéngar 6 000 6 000
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 32473 977 33 058 774
Summa materiella anlaggningstillgangar 32473 977 33058 774
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 7 1 806 000 1806 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1 806 000 1806 000
Summa anldggningstillgangar 34 285 977 34 870774
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 43 189 43 189
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 76 276 75 077
Summa kortfristiga fordringar 119 465 118 266
Kassa och bank

Kassa och bank 8 3 340 820 2376 747
Summa kassa och bank 3 340 820 2376 747
Summa omsittningstillgangar 3 460 285 2495013
SUMMA TILLGANGAR 37 746 262 37 365 787
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 3433700 3433700
Fond fastighetsunderhall 2 652 288 2 559 888
Summa bundet eget kapital 6 085 988 5993 588
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1740273 1956 311
Arets resultat 841613 -123 638
Summa fritt eget kapital 2 581 886 1832673
Summa eget kapital 8 667 874 7 826 261
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 27 625 000 28 125 000
Summa langfristiga skulder 27 625 000 28 125 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 500 000 500 000
Leverantorsskulder 239 636 442 125
Skatteskulder 1838 100
Ovriga skulder 42 231 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 669 683 472 301
Summa kortfristiga skulder 1453 388 1414 526

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37 746 262 37 365 787
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

arsredovisning i mindre féretag.

Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
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Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 80
-Om och tillbyggnad 20
Not 2 Nettoomsattning
2018-12-31 2017-12-31
Manadsavgifter 4706 529 4 524 647
Avgiftsforluster -101 544 -97 620
Hyresintakter 133 128 131 088
Hyresrabatter/Avgiftsnedséattning -5 268 -5 268
Oresutjamning : -43 -86
4732802 4552 761
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2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
El 237 292 229 061
Véarme 984 847 956 351
Vatten och avlopp 389 957 368 768
Renhallning, sophantering 78 052 76 240
Trappstéadning inhyrd 69 852 68 396
Reparation och underhall 49 550 15 324
Ovriga driftskostnader 26 564 35437
Hisskostnader 80 701 76 927
Larm, hiss, porttelefon 4904 4644
Andel gemensamhetsanldggning 201 812 201 812
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift 105 623 103 885
Fastighetsforsakringar 102 659 99 229
Bredbandskostnader 0 6 804
Foérbrukningsinventarier 37 239 7789
Planerat underhall 188 646 931 267
Kontorsmaterial 0 1651
Tele, bredband kontor 10 609 3776
Ovriga féreningskostnader 26 269 20702
Administrationskostnader 126 688 125 000
Extern revisionskostnad 15 950 16 075
Bankkostnader 4153 3967
Ovriga frammande tjanster 13 107 25 330
Summa 2754 474 3378435
Not 4 Anstéallda och personalkostnader
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden 89 359 87 274
Ovriga anstallda 30 000 52 000
Sociala kostnader 14 885 17 085

134 244 156 359

Not 5 Agda bostadsratter

2018-12-31 2017-12-31
Lagenhet 1623 3000 3000
Lagenhet 1622 3000 3 000
Redovisat varde vid arets slut 6 000 6 000
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Not 6 Byggnader och mark
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2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 44 812 717 44 812 717
44 812 717 44 812 717
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -11 753 943 -11 169 146
-Arets avskrivning enligt plan -584 797 -584 797
-12 338 740 -11 753 943
Redovisat vérde vid arets slut 32473 977 33058774
Bokfért varde byggnader 30 059 238 30 584 238
Bokfort varde om och tillbyggnad 740 563 800 360
Bokfért varde mark 1674176 1674 176
32473 977 33058774
Not 7 Andra langfristiga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Langfristig reversfordran pa Samfallighetsféreningen Bolmen
- Brf Bolmérten 1 903 000 903 000
- Brf Bolmérten 2 903 000 903 000
Summa 1 806 000 1 806 000
Not 8 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 5000 5000
Foretagskonto Handelsbanken 1 891 668 932 853
Sparkonto SBAB 1444 152 1438 894
Beviljad kreditlimit 1 500 000 2 500 000
Outnyttjad del -1 500 000 -2 500 000
3 340 820 2 376 747
Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut
Langivare Loéptid Rénta 2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek AB 2021-03-30 1,65% 10 000 000 10 000 000
Stadshypotek AB 2022-09-30 1,58% 4750 000 4 750 000
Stadshypotek AB 2022-12-30 1,58% 4500 000 4 500 000
Stadshypotek AB 2020-06-30 1,47% 8 875 000 9 375 000
28 125 000 28 625 000
Varav kortfristig del 1 &r -500 000 -500 000
Kvarstaende langfristig del 27 625 000 28 125 000
Summa skulder langfristig del 1 - 5 &r fran balansdagen -2 000 000 -2 000 000
Summa skulder som forfaller senare @n fem ar fran balansdagen 25 625 000 26 125 000
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Stéllda sédkerheter och ansvarsforbindelser

Stallda sédkerheter
2018-12-31 2017-12-31

Panter och ddrmed jamforliga sékerheter som
har stiéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 40 668 000 40 668 000
Summa stéllda sékerheter 40 668 000 40 668 000
Ansvarsférbindelser Inga Inga

Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter
2018-12-31 2017-12-31

Upplupna réntekostnader 46 263 64 240
Forutbetalda intakter 371 956 387 861
Ovriga upplupna kostnader 251 464 20 200

669 683 472 301

Not 11 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Genomféra OVK i husen nr 1-5.
Golvbehandling i trapphus.

Underskrifter

Flen 2019-03-13
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Min revisionsberattelse har [amnats den Z?‘/g‘ 2019.

Jens Forneng, LR Revision & Redovisning Orebro/Vingaker AB
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Orrsjon, Flen
Org.nr 716402-1409

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Orrsjon, Flen for rédkenskapséret 2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens
Gvriga delar.

Jag tillstyrker déarfor att foreningsstdmman faststéiller
resultatrikningen och balansrakningen for féreningen.

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 dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer dr nddvéindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens forméga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sé #r tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ér att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldimna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer aft upptéicka en
visentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
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kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pd 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 granskningsatgérder som &r ldmpliga med hinsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag limpligheten 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 ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ngon
visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vésentlig osikerhetsfaktor,
méste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

- utvdrderar jag den §vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en réttvisande bild.

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

Brf Orrsjon, Flen, Org.nr 716402-1409
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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 Brf Orrsjon, Flen
for rdkenskapséret 2018 samt av forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r 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 4r
tillréckliga och &ndamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande 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 stiller p4 storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande beddma foreningens
ckonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfiihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
beddma om négon styrelseledamot i ndgot vésentligt
avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersitiningsskyldighet mot
foreningen, eller

- pd ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgérder
eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet
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mot féreningen, 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 omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa min
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omraden och forhallanden som &r
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gdr igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden
som dr relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Orebro den 27 mars 2019

Jens Forneng b

Auktoriserad revisor

Brf Orrsjén, Flen, Org.nr 716402-1409



