vi
Pe

= e

T
L]

|
I

o e

A
—
LR
ll:‘.
L

=5

3
iy

&
z

o
-] 4 :
* ~ LR
{ PR ¥

|
«

= A

ARSREDOVISNING 2022

BRF Orehus 4

HSB - dar majligheterna bor






LOSTADSNATTISFONENINGEN

Malmo, den 2023 — 04 — 24

KALLELSE TILL ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

Medlemmar i bostadsrittsféreningen Orehus 4 kallas hirmed till

ordinarie foreningsstimma.
Tid: Sondag den 14 maj 2023 k1 16.00
Plats: Féreningslokalen, Sergels vig 14 a, 217 57 Malmé

Dagordning

1. Foreningsstimmans 6ppnande

2. Val av stimmoordférande

3. Anmalan av stimmoordférandens val av protokollférare

4. Godkinnande av rostlingd

5. Fraga om narvaroritt vid foéreningsstimman

6. Godkiannande av dagordning

7. Val av tva personer att jamte stimmoordforanden justera protokollet

8. Val av minst tva rostriknare

9. Fraga om kallelse skett i behorig ordning

10. Genomgang av styrelsens arsredovisning

11. Genomgang av revisorsberittelse

12. Beslut om faststallande av resultatrikning och balansrikning

13. Beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den faststillda
balansrikningen

14. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter

15. Beslut om arvoden och principer f6r andra ekonomiska ersittningar for styrelsens ledamoéter,
revisorer, valberedning och de andra fortroendevalda som valts av féreningsstimman
16. Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

17. Val av styrelseledaméter och suppleanter

18. Beslut om antal revisorer och suppleant

19. Val av revisot/er och suppleant

20. Beslut om antal ledaméter 1 valberedningen

21. Val av valberedning

22. Foreningsstimmans avslutande



SOSTADSNATTISFONENINGEN

Malmo, den 2023 — 04 — 24

INFORMATION INFOR ORD. FORENINGSSTAMMA

For att sikerstalla att vi bibehéller en bostadsrattsforening som utvecklas pa bista satt
ar det fordelaktigt med att flera roster hors. Vi vill trycka pa vikten av att sa manga
medlemmar som mojligt narvarar pa foreningsstimman och anvinder sin rostratt for
att besluten ska bli representativa f6r foreningens medlemmar.

Vi hoppas dven att detta kan vara ett tillfille att mota sina grannar, gamla som nya,

och bidra till en fin trivsel i foreningen.

FULLMAKT
Vid franvaro kan fullmakt limnas — se information och fyll i fullmaktsblankett pa hemsidan

www.orehus4.se.

Inloggningsuppgifter pd medlemssida
Anvindarnamn: orehus4
Losenord: medlem2014

Vi onskar Er alla varmt valkomna den 14/5 kI 17.00.

Styrelsen i Brf Orehus 4



Brf Orehus 4
Org. Nr 769608-7092

Styrelsen for Brf Orehus 4 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2022.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata
bostadslagenheter for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning och darmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrattsforeningen ar ett privat bostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:
1229). Féreningen forvarvade fastigheten av Ulla Abergs dédsbo 2014-12-18 genom
hembud vilket innebar att det férsta verksamhetsaret paborjades under hosten 2014,
Forsta ordinarie féreningsstamma avholls 2015-05-18.

Fastigheten

Niovaningshuset Orehus 4 ar en historisk byggnad med ett attraktivt strandnéra lage vid
Oresundsparken. Det byggdes av byggmastare Hugo Aberg &r 1956 efter ritningar av
arkitekten Thorsten Roos.

Bostadsrattsforeningen bestar av 92 lagenheter, varav de flesta har en balkong som ger en
vacker utsikt 6ver omgivningen. Dessutom erbjuder féreningen 68 underjordiska
garageplatser och 18 p-platser utomhus.

Foreningen ager tomtytan. Fastigheten ar taxerad som hyreshusenhet, bostader och lokaler
(typkod 321). Taxeringsvardet uppgar till ca 174.5 miljoner kronor. Fastigheten omfattas av
en stadsplan fran 1 oktober 1954 (akt.nr. 1280K-PL364). Tomtarealen uppgar till 5.656 m?2.
Fastighetens adress ar Sergels vag 14A och B i Malmé. Foreningen har sitt sate i Malmo.
Totala lagenhetsytan &r 7.967 m?. Totala lokalytan ar 195 m?. Fastigheten ar
fullvardeforsdkrad hos Lansforsakringar. I foreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrattstillagg for foreningens lagenheter. Foreningens lagenheter fordelar sig enligt
foljande:

1 rum och kok 6 258 43
2 rum och kok 34 1904 56
4 rum och kok 30 2745 91,5
5 rum och kok 18 2448 136
7 rum och kok 4 612 153

Transaktion 09222115557490970188

Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS
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Styrelsen
Styrelsens sammansattning sedan féreningsstamman har varit fér 2022/2023:

Vice ordforande Oskar Kantoft
Sekreterare Klara Ripa

Vice sekreterare Juha Ekholm
Ledamot Monty Ashir
Ledamot Anna Hansson
Suppleant Simon Jeppsson
Suppleant Camilla Bengtsson

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Brf Orehus nettoomsattning 6kade med 2 tkr och uppgick foér &r 2022 till 6.804 tkr (6.802).
De totala fastighetskostnaderna uppgick for rakenskapsaret till 7.622 tkr (7.314) vilket
motsvarar 957 kr/kvm total uthyrbar yta. Av de totala fastighetskostnaderna uppgick
taxebundna avgifter till 2.186 tkr (1.930) vilket motsvarar 274 kr/kvm total uthyrbar yta.
Arets kostnader for fastighetsskotsel och stad uppgick till 538 tkr (382) och motsvarar x
kr/kvm. Arets kostnader for reparationer uppgick till 267 tkr (216) och motsvarar 33
kr/kvm. Arets kostnader for planerat underhall uppgick till 241 tkr (436) och motsvarar 30
kr/kvm.

Brf Orehus finansiella kostnader uppgér for ar 2022 till 1.053 tkr (1.037). Okningen beror pa
de radande ekonomiska omstandigheterna i omvarlden vilket har gjort att rantenivaerna har

Transaktion 09222115557490970188 Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS
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okat avsevart.

Renovering av garagebjalklag och ombyggnad av utemiljon

En omfattande renovering av garagebjalklagen och ombyggnad av utemiljén har genomférts
under 2021-2022 uppgaende till ca 10,2 miljoner kronor inkl. moms. Arbetena
fardigstalldes augusti 2022. Detta innebar att garden och dess omgivning fatt en
uppdatering och moderniserats for att mota dagens standarder och behov. Och att vi fatt
flera gemensamma motesplatser i syfte att skapa liv och gemenskap pa garden. Nya
utemdbler kommer att inférskaffas till garden inom kort.

Nya avgifter fran 1 april 2023

Styrelsen ar 6verens om nya arsavgifter som trader i kraft den 1 april 2023, bade for
bostader samt parkerings- och garageplatser. Det innebar att arsavgiften for lagenheterna
hojs med 8,0%. Aven hyran for parkerings- och garageplatser hojs fr&n den 1 april, detta
med 150 kr per manad.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Under &ret har noterats en kraftigt 6kad prisbild inom flera segment. Fér brf Orehus marks
detta framfor allt av i 6kade byggpriser, 6kade energipriser, 6kade rantor samt brist pa
material och viktiga komponenter till var férvaltningsverksamhet.

Energipriserna har gatt upp kraftigt pa bred front sedan krigsutbrottet mellan Ryssland och
Ukraina. E.On 6kade priserna pa fjarrvarme med 20 procent som sedan justerades ned till
13 procent att galla fran den 1 mars 2023. Vart nya elavtal med E.On tradde i kraft den 1
februari 2023 och innebaér att vi handlar el till spotpris med ett paslag pa 2,5 6re/kWh.

Med hanvisning till utvecklingen och osakerheten i Europa kan vi inte erhalla fastpriser eller
prissakringar pa el. De ekonomiska konsekvenserna ar i dagslaget svara att bedoma.

Under kommande ar blir det darav viktigt att skapa resultat genom ett aktivt jobb med
energibesparingar, att reducera energiforbrukningen matt som normalarskorrigerade kWh
per kvm och ar. Varje kWh raknas och den basta kWh ar den som inte konsumerats fér den
har aldrig gjort nagon paverkan pa var miljo vilket gor energibesparingar till det gronaste
alternativet.

For att bedriva en kostnadseffektiv forvaltning och sa langt det ar mojligt utnyttja var
samlade kopkraft/styrka till att samordna upphandlingar och inkdp kommer vi under 2023
gora en avtalsoversyn av vilka avtal som ska sagas upp, omférhandlas och tecknas for 2024.
I kommande upphandlingar efterstravas en “grannsamverkan” for att fa konkurrenskraftiga
priser pa upphandlade tjanster. Exempel pa omraden som kan vara aktuella ar: gronytor,
trappstadning och snorojning.

Var l[aneportfélj uppgick den 31 december 2022 till 82,7 Mkr (82,8) varav ca 25 Mkr l6per ut
under 2023 dér vi har rantenivier pd mellan 1,44-1,96%. Vara fyra l&n i brf Orehus ar
placerade hos en langivare, Stadshypotek AB. Samtliga lan ar upptagna i svensk valuta och
nagra finansiella instrument anvands inte.

Varje procentenhets férandring av rantan pa nuvarande skuld innebar en resultatférandring
om ca 0,8 Mkr och darfor féljer vi regelbundet och noggrant den finansiella utvecklingen for
att minimera ranterisken. Den 31 december 2022 var snittrantan i var laneportfolj 1,57
procent jamfért med 1,13 procent den 31 december 2021.

Hallbarhetsupplysningar

Hallbarhet ar ett ledord i vart forvaltningsarbete. Under 2023 kommer vi att understka
mojligheten till att klara en miljocertifiering enligt det svenska klassningssystemet
Miljobyggnad, samt att darefter se dver mojligheten till Grona lan med férmanligare villkor.

Transaktion 09222115557490970188
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Arshjul 2023
Styrelsen har beslutat om ett Arshjul fér 2023. Alla viktiga handelser under aret finns

nedskrivet. Det innebér att vi har koll pa vad som hander under aret och att det ar att att
skapa sig en helhetsbild. Vi i styrelsen kan darmed identifiera flaskhalsar och arbeta for att
fordela uppgifter jamt 6ver aret. De aktiviteter vi ser framfor oss for att skapa 6kad trivsel
och gemenskap i huset ar bl.a.:

e Inkop av utemdbler & pallkragar till odlingslotterna — kommer ske inom kort

e Gardsaktivitet & varstadning tillsammans med boende i huset (maj)

e Gardsaktivitet & hoststadning tillsammans med boende i huset (september)

e Julpyntning av innergarden + julstjarnor i entréer (forsta advent)

e Advents- och julaktivitet (tredje advent) tillsammans med boende i huset

Transaktion 09222115557490970188
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Rorelsens kostnader
Finansiella poster, netto
Arets resultat

Likvida medel & fin. placeringar
Skulder till kreditinstitut
Fond f6r yttre underhall
Balansomslutning
Fastigheternas taxeringsvirde
Soliditet %

Réntekostnad kr/kvm
Laneskuld kr/kvm

Avgift kr/kvm

Forindringar i eget kapital (Tkr)
Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingang 163 562

Okning av insatskapital 178

Avsittning ar 2022 yttre

fond

lanspréktagande &r 2022 av

yttre fond

Disposition av foregaende

ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 163 740

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att
i ny rdkning overfores

2022 2021 2020 2019
6 804 6 802 6 801 6 661
7622 -7314 -6 705 -6 928
-1033 -990 -1 019 -1 049
-1 851 -1502 -924 -1316
4670 12 387 9622 8160
82 671 82 823 82 974 83976
445 513 717 552
238 598 242 948 239242 241 059
174 526 159 217 159 217 159 217
65 64 65 64
132 130 131 133
10 377 10 395 10415 10 540
687 674 665 652
Upplatelse- Fond for yttre Balanserat
avgift underhall resultat
6 692 513 -13 021
173 -173
-241 241
-1 502
6 692 445 -14 455
-14 453 644
-1 850 979
-16 304 623
-16 304 623
-16 304 623

2018

6314

-8 455

-1 001

-3 142

7136

84 976

445

243 279

143 424

65

127

10 666

639
Arets Totalt

resultat

-1 502 156 245
178
0
0
1502 0
-1 851 -1 851
-1 851 154 571

Foreningens resultat och stédllning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.

Transaktion 09222115557490970188
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Resultatrikning

Rorelsens intiikter
Omsittning
Ovriga intdkter

Rorelsens kostnader

Reparationer

Planerat underhall

Fastighetsavgift/skatt

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Arets resultat

Transaktion 09222115557490970188

Not 2022-01-01
-2022-12-31

2 6 341 690
3 461 942
6 803 632

4 -266 691
5 -241 474
-165 008

6 -3 028 621
7 -266 405
8 -185 023
-3 468 409

-7 621 631

-817 999
19 760

-1 052739
-1 032 979

-1 850 979

Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS

2 (12)

2021-01-01
-2021-12-31

6376 000
426 412
6 802 412

-216 145
-435 850
-156 398
-2 652 245
-344 920
-204 221
-3304 182
-7 313 961

-511 549
47123

-1 037 155
-990 032

-1 501 581
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Pagéende nyanldggningar och forskott

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Avrékningskonto HSB Malmé
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557490970188

Not

11
12

13

2022-12-31

233 641 498
0
233 641 498

233 641 498

4346
9439
552211
44 724
228 045
838 765

1 000 000
1 000 000

3118156
4 956 921

238 598 419

Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS

3 (12)

2021-12-31

226 984 208
3370 584
230 354 792

230 354 792

4346

10 004
1937918
28 144
163 623
2144 035

7 500 000
7500 000

2949110
12 593 145

242 947 937
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Uppatelseavgifter

Fond for yttre underhall 14

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

15,16, 17

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder 18
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 19
Summa Kkortfristiga skulder

15,16, 17

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557490970188

2022-12-31

163 562 370
6691 611
444 632
170 698 613

-14 453 644
-1 850 979
-16 304 623

154 393 990

58 000 000
58 000 000

24 670 941
330776
10 095

177 500
1015117
26 204 429

238 598 419

Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS

4 (12)

2021-12-31

163 562 370
6691 611
513 105
170 767 086

-13 020 536
-1 501 581
-14 522 117

156 244 969

68 600 000
68 600 000

14222 517
880 699
15 856

28 341

2 955555
18 102 968

242 947 937
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet

Foriandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Forsdljning av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Fo6riandring av lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Transaktion 09222115557490970188

Not 2022-01-01
-2022-12-31

-1 850979
3468 409

1617 430
-80 437

11772 403
13 309 396

-6 755 115
0
-6 755 115

-14 119 365
-151 576
-14 270 941
-7 716 660

12 387 028
4670 368

Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS
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2021-01-01
-2021-12-31

-1 501 581
3304 182

1 802 601

-28 801
2559 385
4 333 185

-3370 584
2 800 000
-570 584

0
-151 576
-151 576

3611025

8 776 003
12 387 028
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras foreningen och intékterna
kan berédknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter sker genom resultatdispositioner enligt
foreningens underhallsplan. En tolkning av féreningens stadgar dr det styrelsen som &r behorigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt féreningens underhéllsplan. Detta innebér att drets omforing
mellan fritt och bundet eget kapital innehaller reservering till och ianspréktagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut géllande 2022.

Kassaflodesanalysen
Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden.

Anléggningstillgangar

Avskrivning sker linjart 6ver forvintade nyttjandeperioder. Foér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad
pa komponenternas respektive virde. Arets avskrivning pé de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till
1,98 % (1,99 %).

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de berdknas inflyta.

Inventarier

Avskrivning sker planenligt med 20 % per &r beréknat pa inventariernas anskaffningsvérde.
Ovrigt

Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Transaktion 09222115557490970188
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Hyresintékter

Not 3 Ovriga intiikter

Ovriga intikter
IMD -el

Not 4 Reparationer

Material i 16pande underhall

Lopande underhéll av bostader

Lopande underhall av gemensamma utrymmen
Lopande underhall tvéttutrustning
Lopande underhall av installationer
Lopande underhall Va/sanitet

Lopande underhall virme

Loépande underhall ventilation

Lopande underhall el

Lopande underhall hissar

Lopande underhall av huskropp utvéndigt
Lopande underhéll av markytor
Reparationer, TV/antennutrustning
Reperation av p-platser

Reperation forsakringsskador

Not 5 Planerat underhall

Periodiskt underhéll gemensamma utrymmen
Periodiskt underhall va/sanitet

Periodiskt underhall el

Periodiskt underhall installationer

Periodiskt underhéll markytor

Periodiskt underhall virme

Planerat underhall tvittstuga

Planerat underhall bostidder

Transaktion 09222115557490970188

2022

5473101
868 589
6 341 690

2022

198 313
263 629
461 942

2022

0

40 935
47163
12912
610
23 546
15 065
10 225
30 818
4131
8509
10 836
8624
29 795
23524
266 693

2022

0
21178
0

4112

0

109 635
58 169
48379
241473

Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS

2021

5372064
1 003 936
6376 000

2021

220 771
205 641
426 412

2021

10 612
788
8123
26 558
0

17 875
12110
16 104
38999
11678
14 317
55705
1375
1 900
0

216 144

2021

15 145
36 250
49 144
0

70 356
48 750
158 640
57 565
435 850
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Not 6 Driftskostnader

2022 2021

Fastighetsskotsel och lokalvard 548 033 382 340
El 794 640 520 287
Uppvarmning 971757 1 008 220
Vatten 279 518 271979
Sophédmtning 140 279 129 165
Ovriga avgifter 294 395 340 254
3028 622 2 652 245

Posten "Ovriga avgifter" bestar av kostnader for bredband, kabel-TV, fastighetsforsdkring mm.

Not 7 Ovriga kostnader
2022 2021
Forvaltningsarvoden 126 660 117 096
Revisionsarvoden 38 625 33750
Ovriga kostnader 101 120 194 074
266 405 344 920

Posten "Ovriga kostnader" bestér av kostnader for dverlatelse-och pantsittningsavgifter, juridiska tjénster,
konsultarvoden mm.

Not 8 Anstiillda och personalkostnader

2022 2021
Loner och andra erséittningar
Styrelsearvode 144 900 142 800
Erséttningar till 6vriga fértroendevalda 9520 14 280
154 420 157 080
Sociala kostnader
Sociala kostnader 30 603 47 141
30 603 47 141
Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 185 023 204 221

Transaktion 09222115557490970188
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Not 9 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Garage och utemiljo

justering fasadprojekt

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende virde mark

Bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsviarden mark

Not 10 Pagaende nyanliggningar

Ingaende anskaffningsvarden

Inkop

Overfort till Byggnader o Mark (Garage och utemiljo)
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Pagaende nyanldggningar avser renovering av garage samt utemiljon.

Not 11 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga fordringar

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Upplupna rénteintékter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna intdkter IMD el

Transaktion 09222115557490970188

2022-12-31

165375 571
10 200 677
-74 978
175501 270

-26 397 255
-3 468 409
-29 865 664

88 005 892
88 005 892

233 641 498

95 089 000
79 437 000
174 526 000

2022-12-31

3370 584
0
-3370 584
0

0

2022-12-31

19 484
25240
44 724

2022-12-31

7263
156 966
63 816
228 045

Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS

2021-12-31

165375 571

165375571
-23 093 073

-3304 182
-26 397 255

88 005 892
88 005 892

226 984 208
79 683 000

79 534 000
159 217 000

2021-12-31

3370 584

3370 584

3370 584

2021-12-31

28 144
0
28 144

2021-12-31

0
163 623
0
163 623




Brf Orehus 4
Org.nr 769608-7092

Not 13 Kortfristiga placeringar

Fast ranteplacerng i HSB Malmo
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

Not 14 Fond for yttre underhall

Belopp vid érets ingéng
Avsittning
lanspraktagande

Not 15 Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar

For skulder till kreditinstitut:
Stillda sidkerheter

Transaktion 09222115557490970188

2022-12-31

1 000 000
1000 000

1000 000

2022-12-31

513 105
173 000
-241 473
444 632

2022-12-31

103 664 500
103 664 500

Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS

2021-12-31

7 500 000
7500 000

7500 000

2021-12-31

716 955
232 000
-435 850
513 105

2021-12-31

103 664 500
103 664 500




Brf Orehus 4
Org.nr 769608-7092

Not 16 Skulder till kreditinstitut

24 670 941 kr av foreningens fastighetslan har formellt en 16ptid pd mindre &n 12 ménader och redovisas
darfor som kortfristiga. Finansieringen dr dock av 1&ngfristig karaktér och lanen omsitts vid forfall.
Faktiska amorteringen under aret f6r den totala skulden dr 151 576 kr

2022-12-31 2021-12-31
Forfaller senare in fem ar efter balansdagen
Beriknad skuld som forfaller inom 1 ar. 24 670 941 14 222 517
Beriknad skuld som forfaller inom 2-5 ar 58 000 000 68 600 000
82 670 941 82 822 517
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.
Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % omsiittning 2022-12-31 2021-12-31
Stadshypotek 1,44 2023-12-30 10 500 000 10 600 000
Stadshypotek 3,233 2023-12-01 10018 100 10018 100
Stadshypotek 1,19 2026-12-01 58 000 000 58 000 000
Stadshypotek 3,272 2023-12-05 4152 841 4204417
82 670 941 82 822 517

Transaktion 09222115557490970188

Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS




Brf Orehus 4
Org.nr 769608-7092

Not 18 Ovriga Kortfristiga skulder

Moms
Ovriga skulder

Posten "Ovriga skulder" avser handpenning pa séld ligenhet.

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna réntekostnader-lan
Férutbetalda hyror och avgifter
Ovriga upplupna kostnader

Denna arsredovisning har signerats digitalt.

Malmo den 2023-04-18

Mikael Strand Monty Ashir
Ordforande

Juha Ekholm Oskar Kantoft
Anna-Klara Ripa Anna Hansson

Var revisionsberittelse har ldimnats  2023-04-21

BDO

Christofer Hultén
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557490970188

2022-12-31

0
177 500
177 500

2022-12-31

63 035
528 549
423 533

1015117

Signerat OK, AR, AH, MA, JE, CH, MS

2021-12-31

21437
6 904
28 341

2021-12-31

63 035
562714
2329 806
2955555




IBDO

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Orehus 4

Org.nr. 769608-7092

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Orehus 4 for ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansridkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r
oberoende 1 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 tillrédckliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nodvéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foéreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nir sa 4r tillimpligt, om forhallanden som kan
péaverka férmagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att lamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sidkerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

* identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund f6r mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgédrder som &r lampliga med hansyn till
omstidndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhorande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig
osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foéreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om éarsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsitta
verksamheten.

* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i1 arsredovisningen, dédribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande 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.

[ v | r1vh4xx72-HkOh4lxmh




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Orehus
4 for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

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

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 tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foéreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vésentligt avseende:

* foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ér forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pd min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som é&r visentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtridelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och andra forhallanden som ar
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Malmé den

Christofer Hultén

Auktoriserad revisor

[ v | r1vh4xx72-HkOh4lxmh
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsférening ér enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med arsredo-
visningslagen. En arsredovisning bestar av en forvaltningsbe-
réttelse, en resultatrdkning, en balansrdkning samt en notfor-
teckning. Av notforteckningen framgar vilka redovisnings och
varderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret. Verk-
samhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhéllanden som inte framgar av
resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandla

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader férening-
en har haft under dret. Intakter minus kostnader ér lika med
arets overskott eller underskott.

For en bostadsrittsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att
de ticker de kostnader som forvintas uppkomma och dessut-
om skapa utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet (6verskott
eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgdngar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgér dven den acku-
mulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskrivningen
foreningen gjort under arens lopp pa de byggnader och inven-
tarier som foreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgdngar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgdngssidan
redovisas dels anldggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgdngar sdsom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas foreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital som
innefattar arets resultat och resultat fran tidigare &r (balanserat
resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foren-

ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrétts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markviardet och en rénta, och kan innebé-
ra stora kostnadsokningar om markpriserna géatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar 4n anldggningstillgangar. Omsattningstill-
gdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom ett
ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa varde-
papper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen och da re-
dovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sérskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantérsskulder. Numera redovisas dven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL
Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska styrel-
sen uppritta underhéllsplan for foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska drliga avsittningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sékerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsittningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen, se
styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrittsforeningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen for
samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagéende stadgerevision kan medféra dndrade principer for
redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, loner, bréansle). Likviditeten
erhélls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida
tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre 4n de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar fram-
tiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infér i form
av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett
sparande som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstaende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta dven om
det inte stir nagot i arsredovisningen.



EGNA ANTECKNINGAR







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

HSB Malmo bistér bostadsrattsforeningar — dven andra én HSB bostadsrittsforeningar — och fastighetsbolag
med heltdckande ekonomisk, administrativ och teknisk férvaltning genom bl a l1opande bokforing,
uppréttande av arsredovisning, langtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhéllsplan enligt Repab.

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




