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Styrelsen för Bostadsrättsforeningen Orren 2 avger härmed årsredovisning ftr räkenskapsåret
20 1 6-0 1 -0 1 - 201 6-12-3 1, foreningens tj ugotredj e verksamhetsår.

Fö rvaltnin gsberättelse

Verksamheten

Allmänt om verksamheten

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
hus upplåta lägenheter åt medlemmarna till nyttjande utan begränsning i tiden. Medlems rätt i
föreningen på grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som innehar bostadsrätt kallas
bostadsrättshavare.

Bo stadsrättsftireningen Orren 2 re gistrerades ho s B olagsverk et I 9 92 -03 -02.
Ekonomisk plan är upprättad 1993-ll-25 ochregistrerad hos Bolagsverket 1993-12-03.
Aktuella stadgar är registrerade hos Bolagsverk et 201 | -05 -27 .

Föreningen har sitt säte i Stockholms kommun.

Föreningen iir ur skattehiinseende ett privatbostadsforetag (iikta bostadsrättsftirening).

Styrelse

Nuvarande s§,relse är utsedd vid ordinarie föreningsstämma 2016-04-20.

Under året har ftiljande personer arbetat i styrelsen:

Georg Schmiterlöw ordftirande
Gerd Henriksson sekreterare
Anders Karlsson kassör, kontaktperson för ekonomisk ftirvaltning
Fredrik Olofsson ledamot, kontaktperson för fastighetsftirvaltning
Nils Nilsson ledamot
Lisa Grand ledamot (l/l-2014)
Josefine Kvarnström ledamot (lll-3lll)
Peter Rejler ledamot
Clara Tengbom ledamot

Nicholas Macneil suppleant (lll-2014)

Styrelsen har under året hållit 12 st protokollftrda möten, varav 4 st före föreningsstämman den 20
april2016.
Styrelsearvoden om 37 850 kr, exklusive sociala avgifter, avseende är 2016 har utbetalats.

Revisorer

Föreningens revisorer har varit
Mikael Jennel, Baker Tilly ordinarie revisor
Baker Tilly revisionsbyrå revisorsuppleant

Revisionskostnad om 1 5 000 kr avseende rtikenskaps äret 2016 har reserverats i bokslutet.
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Valberedning

Valberedningen har bestått av Jan Björk (sammankallande) och Susanna Kaas.

Fastighet

Föreningen äger fastigheten Orren 2 med adress Östermalmsgatan 84,114 50 Stockholm.
Byggnaderna, som ursprungligen iir uppftirda 1907, innehåller 48 st bostadslägenheter med en total
lägenhetsyta om 3 633 m2 och med ftiljande fördelning:

Bostad lRok 2Rok 3Rok 4Rok Summa
Antal 8 24 12 4 48
S:a yta 338 I 619 1 178 498 3 633

Dessutom innehåller byggnaden 5 st lokaler om totalt ca 1 015 m2.

I källarplanet finns soprum med källsortering, cykelrum och tvättstuga. Styrelserum finns på plan ett.
Lägenhetsft rräd är belägna på vinden.

Fastigheten iir fullviirdesft)rsäkrad hos Brandkontoret.

Taxeringsvärdet2016 uppgår till 136 400 000 kr (foreg är ll7 800 000 kr) ftirdelat enligt nedan:

Bostäder Lokaler Summor(tk)
Byggnad
Mark

43 000 12 600 55 600
71 000 9 800 80 800

Summor 114 000 22400 136 400

Årets reparationer, underhåll och investeringar

Årets löpande reparationer uppgår till 159 249 kr (ftireg är 165 678 kr).

Årets genomft)rda planerade underhållsarbeten uppgar till 139 169 kr (1 034 947 k;.).

Inga investeringar har skett under året.

Styrel sen ft lj er foreningens underhållsplan, senast uppdaterad 20 | 6 - I I - | 5 .

Framtida planerat underhåll

Under det kommande aret 2017 planerar ftireningen att genomfora vissa underhållsarbeten och
proj ektering av arbeten enli gt underhållsplan.

Spolning av stammar och avlopp 65 000
Summa 65 000
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Förvaltning

Ekonomisk ftirvaltning har ombesörjts av Kanold Redovisning AB.
Fastighetsskötsel har ombesörjts av P.O.S. Konsult & Fastighetsvård AB
Städningen har skötts av Sveing AB.

Fastigheten iir ansluten till Com Hems kabelnät för TV. Grundutbudet av TV-kanaler ingår i
årsavgiften. Ett fibernät med Open Universe som kommunikationsoperatör finns installerat.

Per 2016-12-31 uppgick ftireningens lån till totalt noll kr (0 kr).
Uttagna panter 24 596 000 kr varav ställda 0 kr. Eventualftirpliktelser - inga.

Föreningen är registrerad for skattskyldighet fiir moms avseende uthyrning av verksamhetslokaler.

Fr o m 2011-01-01 uttas ingen årsavgift.

Medlemsinformation

Upplåtelser och överlåtelser

Samtliga 48 st bostadslägenheter va"r per bokslutsdagen upplåtna med bostadsrätt.
Dessutom finns i fastigheten 5 st lokaler upplåtna med hyresrätt.

Under året har 6 st lägenhetsöverlåtelser ägt rum:

Överlåtare Lgh Förviirvare
Göran Colliander
Susanna Kaas
Fredrik Olofsson och Olivia Rehn
Lisa Grand
Nicholas Macneil
Ragnar ter Vehn

del av 103 Cecilia Malmsten
del av 207 Simon von Mentzer

260 Kent Lenngren
316 Sofie Löfström
324 Jadranka och Carl Erik Sars
434 Camilla ter Vehn

Förviirvare, som tidigare inte varit medlemmar i ftlreningen, har beviljats medlemskap.

F örändringar i medlemsantalet 2016 2015
Antal medlemmar vid räkenskapsårets början
Antal tillkommande medlemmar under riikenskapsåret
Antal avgående medlemmar under räkenskapsåret

65

6

-6

65

8

4
Antal medlemmar vid räkenskapsarets slut 69 5

\t

4w
Brf Orren 2 (7 16421-847 6) Årsredovisnin g2016 Sidan 4 av 12



Flerårsöversikt 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsättning
Resultat efter finansiella poster

Balansomslutning
Kassa och bank
Soliditet
Belåningsgrad
fusavgift krl m2 I tr, genomsnitt
Uppvärmning kr/m2 tot-yta
Fasti ghetsl än l« I m2 BR-yta

Förändringar i eget kapital

2 530 935
3t6 281

32 497 902
s 392 089

96%
0%

0

126
0

2 346 477

- s66 764

32 043 904
4 706 76s

97%
0%

0

110

0

2 234 770

71 958
32 846 716

5 191 507

96%
0%

0

107

0

2 t59 t43
t86 446

32 468 03r
4 0s1 6s5

97%
0%

0

tt9
0

2 056 114
12 441

32283 920
3 742707

97%
0%

0

t22
0

Medlems-
insatser

Upplåtelse-
avgifter

Årets
resultat

Totalt
Fond för

vttre
,na*irrari resultat

Belopp vid årets ingång 21 786 000 6 562814 3 766342 - 556 062 -566764 30992330
Resultatdisposition enligt
foreningsstämman:
Reservering till fond
for yttre underhåll 353 400 - 353 400
lanspråktagande av fond
för yttre underhåll -r034947 1034947
Balanseras i ny räkning s66764 566764

Årets resultat 3t6281 3t628t
Belopp vid årets utgang 21 786 000 6 562 814 3 084 795 - 441 279 316281 31 308 61 1

Resultatdisposition

Till ftireningsstämmans ft)rfogande står ftiljande medel:
Balanserat resultat

Årets resultat

- 44t 279

316 28t
Summa

Styrelsen ftireslår att medlen disponeras enligt foljande:
Reservering fond ftir yttre underhåll
Ianspråktagande av fond ft)r gtre underhåll
Balanseras i ny räkning

- t24 998

409 200
- t39 t69
- 395 029

Summa - t24 998

Beträffande foreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till nedanstående resultat- och
balansriikningar samt tilläggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i svenska kronor diir ej annat anges.

Styrelsen tackar medlemmarna for ett gott samarbete under det gångna året och önskar ftireningen
ett framgångsrikt är 2017. \t6ww
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Resultaträkning Not 2016 2015

Rörelseintriher
Nettoomsättning
Övri ga rörel seintäkter
Summa rörelseintdkter

Rörelsekostnader
Övriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivnin gar av materiella anläggningstillgångar
Summa r ör el s eko stnader

Rörelseresultat

Finansiella poster
Övriga ränteintiikter och liknande resultatposter
Räntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella po s ter

Resultat efter finansiella poster

Årets resultat

2 s30 935
26 870

2 557 805

- 1 9s7 686
- 47 655

- 278 r05
- 2 283 446

274 359

41 922

0
4t 922

3t6281

316281

2 346 477
25 270

2 37t 747

- 2 655 521
- s0 093

- 278 105
- 2 983 719

- 6rt 972

45 208

0
4s 208

- 566 764

- 566 764
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Balansräkning

TILLGÅNGAR Not 2016-12-31 2015-12-31

Anläggningstillgangar

Mater i e ll a ankiggnings til I gångar
Byggnader och mark
Summa materiella anldggningstillgångar

Summa anläggningstillgångar

Omsättningstill gångar

Ko r tfr i s t i ga fo r dr in g ar
Kundfordringar
Övriga fordringar
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Summ q kor tfr i s t i ga fo r dr ingar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsättningstillgangar

4 26 802 r80
26 802 180

26 802 t80

I 553

11s

301 96s
303 633

5 392 089
s 392 089

s 695 722

27 080 28s
27 080 28s

27 080285

0

60
256 794
256 854

4 706 765
4 706 765

4 963 619

32 497 902 32 043 904SUMMA TILLGÅNGAR
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2016-12-31 20ts-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond ftir yttre underhåll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Årets resultat
Summa fritt e get kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Långfristiga skulder
Övriga skulder
Summa långfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder
Skatteskulder
Övriga skulder
Upplupna kostnader och ftirutbetalda intiikter
Summa kortfristi ga skul der

28 348 814
3 084 795

3t 433 609

- 441 279
316 28t

- t24 998

31 308 611

tt2 036
ttz 036

79 462
23 746

162 t88
811 859

1 077 255

28 348 814
3 766 342

32 tts 156

- 556 062
- 566 764

- | r22 826

30 992 330

76 221
11187

t43 132
82t 034

I 05t s74

g
0

9

32043 rrilI32 497 942SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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NOTER

Redovisningsprinciper

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokftiringsnämndens
allmiinna råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre foretag.

Nyckeltal

Soliditet uttrycks som eget kapital i förhållande till balansomslutningen.
Belaningsgrad uttrycks som fastighetslåneskuld i ftirhållande till taxeringsviirdet.

Fond fiir yttre underhåll

I enlighet med ftireningens stadgar skall reservering göras till fond ftr yttre underhållmed 409 200 kr
motsvarande 0,3 oÄ av fastighetens taxeringsvärde. Fonden skall nyttjas ft)r att täcka
underhållskostnader upptagna i underhållsplanen. Uttag från fonden skall alltid ft)regås av ett
stämmobeslut.

Materiella anläggningstillgångar och avskrivningsprinciper

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvåirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och ev. nedskrivningar. Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungligt
anskaffningsviirde. Avskrivningen beriiknas linjärt över tillgångens nyttjandeperiod.
Föreningen har som princip att kostnadsftira reparationer och renoveringar av underhållskaraktär.
Andra for fastigheten värdehöjande åtgtirder aktiveras och skrivs av enligt ovanstående princip.

Avskrivningar

Följ ande avskrivningstider tillåimpas:

Byggnad

Fastighetsftirbättringar 20 12, fastighetsnät
100 ar

10 år

Not 1 Nettoomsättnin
Hyresintäkter lokaler
Summa 2 530 935 2 346 477
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Not 2 Ovriqa externa kostnader 2016 2015

Driftskostnader
Fastighetsskötsel
Hisstillsln
Snöröjning
Gårdskostnader
Elavgifter
Fjärrvärme
Sotning
Vatten
Städning, klottersanering
Renhållning hushållssopor
Renhållning grovsopor
Löpande reparationer
Övri ga fasti ghetsko stnader
Proj ekteringsko stnad bergvärme
Fasti ghetsavgift/- skatt
Fastighetsftirsäkring
Kabel-TV o. internetkostnader
Förvaltningsko stnader
Revision
Övri ga ftirvaltningsko stnader
Bankavgifter
Summa driftskostnader

Underhållskostnader
Fönsterrenovering
Armaturer gården
OVK-arbeten
Summa underhållsko s tnader

64 05t
8 187

7 t73
39 111

7t 0t2
585 538

I r47
t4 022
71 729
27 900
51 549

t59 249
9 477

60 2s3
284 864

76 738
27 347
59 377
t5 t23

t2t 937
2733

1 818 517

t2 t94
72 926
54 049

t39 t69

81 771

7 575
t8 436
59 302
59 363

512 s90
0

66 9s2
94 483
26 4t8
49 rr9

165 678
r0 793

0

257 664
s2 998
28 351
64 670
1s 133

47 t52
2 126

I 620 574

| 034 947
0

0
I 034 947

Summa

Not3 Personalkostnader

I 957 686

2016

2 655 521

2015
Löner och andra ersättningar ftir

styrelse
övriga anställda

Summa löner och andra ersättningar

Sociala kostnader
(varav pensionskostnader)

37 8s0

0
37 850

9 805
(0)

40 350
g

40 350

9 743
(0)

Totala löner, andra ersättningar, sociala
kostnader och pensionskostnader
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Not 4 Byggnader och mark 2016-12-31 2015-12-31
Ingående anskaffningsvåirden
Inköp
Utgående anskaffiringsvåirden

Ingående avskrivningar
Årets avskrivningar
Utgående avskrivningar

31 889 332

0
31 889 332

- 4 809 047
- 278 r05

- 5 087 152

3t 889 332

0
31 889 332

- 4 530 942
- 278 r05

- 4 809 047

Redovisat värde

Fastighetens taxeringsvärde
Byggnad
Mark
Summa

Not 5 Förutbetalda kostnader och
upplupna intäkter

26 802 180

s5 600 000
80 800 000

136 400 000

2016-12-31

27 080285

51 800 000
66 000 000

1 17 800 000

20ts-12-31
Telia Internet per feb
Kabel-TV per mars
Tillsyn fiärrvärme per sept
Hisstillsyn per feb
Funktionskontroll tekniska installationer
Upplupen utgående moms kv I
Fastighetsftrsäkring per december
Upplupen sparriinta

547

5 905
0

I t67
0

t63 733
82 560
48 0s3

0

5 886
4 453
1 000
8 309

t39 836
76 738
20 572

Summa

Not 6 Kassa och bank

301 965

2016-12-31

256 794

20ts-12-31
Nordea afftirskonto
Nordea sparkonto
Handelsbanken aff;irskonto
SBAB Sparkonto
Marginalen Bank
Collector

0

0

1 201 598
2790 49r

700 000
700 000

829 440
I 221

0

2 476 104
700 000
700 000

Summa

Not 7 Ovriga skulder

5 392 089

2016-12-31

4 706 765

2015-12-31
Inbet deposit LOK4 T Davidson AB (161031) tt2 036

0
."1

rr U ('lvtb
tb ryl, o(,N

Summa
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Not 8 Skatteskulder 2016-12-31 2015-12-31
Beräknad fastighetsavgiff/- skatt
Inbetald preliminiirskatt

284 864
261 118

257 664
- 246 477

Summa

Not 9 Upplupna kostnader och
fiirutbetalda intäkter

23 746

2016-12-31

tl 187

2015-12-31
Upplupen kostnad fi iirrviirme
Upplupen kostnad elavgifter
Upplupen kostnad fastighetsskötsel
Upplupen kostnad städning
Upplupen kostnad OVK-arbeten
Upplupen kostnad renhållning
Upplupen bankavgift
Diverse styrelseomkostnader
Upplupna sociala avgifter
Förulbetalda hyror
Beråiknad upplupen revisionskostnad

87 469
10 933
3 658
5 977

2t 173
t4 365

0

305
0

652979
15 000

72 967
5 846
2 690

0

0

t2 663
115

0

9 743
702 010

15 000
Summa 811 859 821 034

lm den 1.3 t S 20t7.

Revisorspåteckning

Gerd Henriksson

C/----

Min revisionsberättelse har lämnat s aen 6 ff 2017.

Auktoriserad revisor
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