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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Séderangarna 2 i Orebro, 769630-0925, far harmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret 2019. Alla belopp redovisas i kronor om inget annat anges.

Verksamheten
Allméant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 2015-05-21 och har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Foreningens aktuella stadgar registrerades 2018-05-29.

Foreningen har sitt sate i Orebro lan, Orebro kommun.

Fastigheten

Bostadsrattsforeningen har 32 bostadslagenheter i Orebro med en total

BOA pé 2121 m?. Képekontraktet for fastigheten Orebro Kamomillen 11 tecknades 2017-12-12.
Totalentreprenadkontrakt tecknades med Peab Bostad AB 2019-04-25. Foreningen och styrelsen har
tecknat ansvarsforsékring hos Folksam Omsesidig Sakforsékring fram till 2020-08-01.

Peab Bostad AB har i totalentreprenadavtalet patagit sig ekonomiskt ansvar for osalda
bostadslagenheter och dess tillhorande kostnader. Om det sex manader efter slutbesiktning finns
osalda bostadslagenheter maste Peab Bostad AB kopa in dessa.

Styrelse, firmateckning och revisorer
Styrelsen har haft foljande sammansattning under perioden 2019-01-01 - 2019-12-31:

Bengt Hakansson Ordforande 2019-01-01 - 2019-12-31
Anders Edgren Ledamot 2019-01-01 - 2019-12-31
Lars-Eric Wilson Ledamot 2019-01-01 - 2019-12-31
Bengt Nilsson Suppleant 2019-01-01 - 2019-12-31
Mats Blomqvist Suppleant 2019-01-01 - 2019-12-31

Bostadsrattsforeningen tecknas av styrelsen, tva ledamoter alternativt en ledamot i forening med en
suppleant.

Styrelsen har under 2019 haft sex protokollférda styrelsemoten, varav tva konstituerande moten.
Ordinarie foreningsstamma avseende foregdende rakenskapsar holls 2019-04-25.

Under rakenskapsaret 2019 har Ernst & Young AB varit revisionsbolag.
Bostadsrattsforeningens forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har skotts av Peab Bostad AB.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arets ingang 5 medlemmar och utgang 44 medlemmar. Under aret har 1 medlem
uttratt, 40 medlemmar beviljats medlemsskap och 1 lagenhet har overlatits.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga handelser har skett under aret.
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2019 2018 2017
Nettoomsattning 502 370 - -
Resultat efter finansiella poster -71 393 - -
Soliditet, % 56 - -
Lan per kvm bostadsyta 14 110 - -
Arsavgift per kvm bostadsyta 685 - -
Nyckeltalsdefinition
Soliditet, justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Forandringar i eget kapital
Upplatelse- Yitre =~ Balanserat- Arets
Insatser avgifter underhallsfond resultat resultat
Vid arets borjan -
Forandring insatser 42 420 000
Forandring uppl.avgifter 12 545 000
Arets resultat -71 393
Vid arets slut 42 420 000 12 545 000 - -71 393
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor -71 393, disponeras enligt foljande:
arets resultat -71 393
Totalt -71 393
disponeras for
avsattning yttre underhallsfond 21210
balanseras i ny rakning -92 603
Summa -71 393

Alla intakter och kostnader fram till avrakningsdagen 2019-08-31 har tagits av Peab Bostad AB.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rorelseintakter

Nettoomsattning 1 502 370 -

Summa rorelseintakter 502 370 -

Rorelsekostnader

Driftskostnader 2 -219 950 -

Externa rorelsekostnader -17 469 -

Avskrivningar -205 444 -

Summa rorelsekostnader -442 863 -

Rorelseresultat 59 507 -

Finansiella poster

Rantekostnader -130 900 -

Summa finansiella poster -130 900 -

Resultat efter finansiella poster -71 393 -

Resultat fore skatt -71 393 -

Arets resultat -71 393 -
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark 3 90 757 556 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 90 757 556 -
Summa anlaggningstillgangar 90 757 556 -
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 6 2301176 350 148
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4 262 682 -
Summa kortfristiga fordringar 2 563 858 350 148
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 15 000 -
Summa kortfristiga placeringar 15 000 -
Kassa och bank
Kassa och bank 5089432 415 253
Summa kassa och bank 5089432 415 253
Summa omsattningstillgangar 7668 290 765 401
SUMMA TILLGANGAR 08 425 846 765 401
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 42 420 000 -
Upplatelseavgifter 12 545 000 -
Summa bundet eget kapital 54 965 000 -
Fritt eget kapital
Arets resultat -71 393 -
Summa fritt eget kapital -71 393 -
Summa eget kapital 54 893 607 -
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 5 29 516 488 -
Summa langfristiga skulder 29 516 488 -
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 5 9103 275 -
Leverantorsskulder 95 167 -
Ovriga skulder 7 4 552 907 750 401
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 8 264 402 15 000
Summa kortfristiga skulder 14 015 751 765 401
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 98 425 846 765 401
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Kassaflodesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -71 393 -
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 205 444

134 051 -

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 134 051 -
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)Minskning (+) av rorelsefordringar -2 353 046 7 500
Okning(-)YMinskning (+) av fordringar pa Peab 124 336 -205 886
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 2 822 075 22 755
Kassaflode fran den lopande verksamheten 727 416 -175 631
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -90 963 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -90 963 000
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 29 928 000
Amortering av laneskulder 8 691 763
Inbetalda insatser 56 290 000 410 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 94 909 763 410 000
Arets kassaflode 4674179 234 369
Likvida medel vid arets borjan 415 253 180 884
Likvida medel vid arets slut 5089 432 415 253
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Noter

Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2).

Fordringar, skulder och avsattningar

Fordringar har varderats till det lagsta av anskaffningsvarde och det belopp varmed de beraknas bli
reglerade. Ovriga tillgadngar, skulder samt avsattningar har varderats till anskaffningsvarden om annat
ej anges.

Yttre underhallsfond

Overforing till fond for yttre underhall gors enligt foreningens stadgar om minst 30kr/kvm boa. Denna
overforing gors mellan fritt och bundet eget kapital, efter att beslut fattats av stamman, och tas ej som
kostnad i resultatrakningen.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvardet med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Avskrivningar gors med rak plan over tillgangarnas forvantade nyttjandeperiod enligt
nedanstaende.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgangar Ar
Byggnad 120
Intakter

Intékter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Arsavgifter och
hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rakenskapsaret
redovisas som intakt.

Inkomstskatt

Bostadsratisforeningar betalar inte skatt for inkomster fran fastigheten ej heller for ranteinkomster till
den del de tillhor fastigheten. Endast inkomster som inte hor till fastigheten skall tas upp {ill
beskattning.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvardet om ej annat anges i not nedan.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de beraknas inflyta.

Not 1 Rorelseintakter
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

P-Plats 16 907 -
Arsavgifter 231 540 -
Garantiersattning 252 760 -
Upplatelseavgifter 1163 -
Summa 502 370 -

Peab Bostad AB erhaller samtliga intakter fram t.o.m. avrakningsdagen 2019-08-31.
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Not 2 Rorelsekostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsskotsel 45 257 -
Driftkostnader 53 303 -
Ovrigt underhall 5713 -
Elkostnad 27 491 -
Varme 49 987 -
Sophamtning 15 028 -
Fastighetsforsakring 5 683 -
Triple plays 11 238 -
Vinterunderhall 6 250 -
Summa 219 950 -

Peab Bostad AB star for samtliga kostnader fram t.o.m. avrakningsdagen 2019-08-31.

Not 3 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:

-Nyanskaffningar 90 963 000
90 963 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Arets avskrivning enligt plan -205 444
-205 444
Redovisat varde vid arets slut 90 757 556
Varav byggnader 73 754 556 -
Varav mark 17 003 000 -
Summa 90 757 556 -

Taxeringsvarde byggnader - -
Taxeringsvarde mark - -

Summa - -

Total kontraktssumma for byggnad och mark uppgar enligt entreprenadkontraktet och kopekontraktet
till 90 963 000 kr.
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Not 4 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2019-12-31 2018-12-31
Garantiersattning 252 760 -
Forsakring 9 922 -

262 682 -

Not 5 Ovriga skulder till kreditinstitut
Langivare Rantesals Vilkorsdag 2019-12-31 2018-12-31
Kreditiv Handelsbanken 8691763 -
Handesbanken Stadshypotek 1,10% 2021-12-01 14 739 540 -
Handesbanken Stadshypotek 1,19% 2024-12-01 14 776 948 -

38 208 251 -
Under 2020 kommer amortering ske med 411 512kr.
Not 6 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Fakturerade forskott 1995 000 62 500
Fordran Peab Bostad AB 163 312 287 648
Kundfordringar 142 864 -
Summa 2301176 350 148
Not 7 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Reverslan Peab Finans AB 2 557 907 40 000
Fakturerade forskott betalda 1 995 000 670 000
Arbetsgivaravgifter och skatter 40 401
Summa 4 552 907 750 401
Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda arsavgifter 196 520 -
Revisionsarvode - 15 000
El 5 156 -
Varme 22 254 -
Upplupna rantor 40472 -
Summa 264 402 15 000
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Not 9 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stillda sdkerheter
2019-12-31

10(10)

2018-12-31

Stéllda panter och sakerheter 29 928 000

Eventualférpliktelser

Eventualfdrpliktelser Inga

Underskrifter

Orebro 2020-

Inga

Inga

Bengt Hakansson Anders Edgren

Lars-Eric Wilson

Var revisionsberattelse har lamnats 2020
Ernst & Young AB

Carlos Esterling
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsréattsféreningen Sdderdngarna 2 i Orebro, org.nr 769630-0925.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av
Bostadsrattsforeningen Sdderangarna 2 |
rakenskapsaret 2019-01-01 -=2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av fGreningens finansiella stallning
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

arsredovisningen  for
Orebro for

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll
som den beddmer ar nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att |1amna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet,
men ar ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
sta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
fGrvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamals-
enliga for att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hgre an fdr en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

+« skaffar vi oss en fOrstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision for att ut-
forma granskningsatgarder som ar |lampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte fér att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi |ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

* drar vienslutsats om |ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inham-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon wvésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fdre-
ningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en véasentlig osékerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att en fdrening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om Aarsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av BostadsrattsfGreningen
Soderangarna 2 i Orebro for rikenskapsaret 2019-01-01 —
2019-12-31 samt av fdorslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten enligt
forslaget i fdrvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande fGreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for fOreningens organisation och
férvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att fGreningens organisation ar utformad
sa att bokfdringen, medelsférvaltningen och fbreningens
ekonomiska angelagenheter i &vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

« panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om for-
slaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sadkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan féranleda erséattningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra foérhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsensforslag till dispositioner betraffande fGreningens
vinst eller tGrlust har vi granskat om farslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den
Ernst & Young AB

Carlos Esterling
Auktoriserad revisor
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