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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Séderangarna i Orebro, 769629-4177, far hdrmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret 2017. Alla belopp redovisas i kronor om inget annat anges.

Verksamheten
Allmiant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen

Bostadsrattsféreningen bildades 2015-01-07 och har till andamal att framja medlemmamas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderstt och
utan tidsbegransning. Bostadsrattsféreningen &r dkta och registrerades hos Bolagsverket 2015-01-19,
féreningens stadgar registrerades 2015-01-19, Nytt registreringsbevis utfardades 2016-12-05. Intygad
ekonomisk plan undertecknades av den byggande styrelsen 2016-11-03.

Féreningen har sitt sate i Orebro 1&n, Orebro kommun.

Fastigheten

Bostadsrattsféreningen &r lagfaren égare av fastigheten Orebro Kamomillen 1 som féreningen
forvarvade 2015-11-17. Fastigheten bestar av 1 byggnad med 59 bostadslédgenheter, 1 st lokal samt
garage. Total BOA 3923 m?. Totalentreprenadkontrakt tecknades med Peab Bostad AB 2015-11-17,
Fastigheten &r fullvérdesférsikrad hos Folksam Omsesidig Sakforsakring fram till 2018-03-01.

Styrelse, firmateckning och revisorer
Styrelsen har haft fljande sammanséttning under perioden 2017-01-01 - 2017-12-31:

Rune Séderberg Ordférande 2017-01-01 - 2017-06-13
Lars Sannd ' Ledamot 2017-01-01 - 2017-06-13
Lars-Olov Bogren Ledamot 2017-01-01 - 2017-06-13
Johnny Andersson Suppleant 2017-01-01 - 2017-06-13
Krister Nilsson Suppleant 2017-01-01 - 2017-06-13
Lars Sigmundsson Suppleant 2017-01-01 - 2017-06-13
Jirgen Degner Ledamot 2017-08-13 - 2017-12-31
Jens Arvidsson Ledamot 2017-06-13 - 2017-12-31
Frida Sunesson Ledamot 2017-06-13 - 2017-12-31
Joseph Danielsson Ledamot 2017-06-13 - 2017-12-31
Barbro Léfstrém Suppleant 2017-06-13 - 2017-12-31
Olivia Borglund Hjalmarsson Suppleant 2017-06-13 - 2017-12-31

Bostadsrattsféreningen tecknas av styrelsen, tva i férening av ledarmétena, alternativt av en av
ledaméterna i féreningen med en av suppleanterna.

Styrelsen har under 2017 haft 11 protokollférda styrelseméten varav ett var konstituerande, Ordinarie
foreningsstdmma avseende féregaende rakenskapsar holls 2017-06-13.

Under rékenskapséret 2017 har Ernst & Young AB varit revisionsbolag.

Bostadsrittsféreningens férvaltning
Den ekonomiska férvaltningen har skétts av Peab Bostad AB.

Medlemsinformation
Féreningen hade vid arets utgang 83 medlemmar. Under aret har 19 bostadslagenheter éverlatits, 26
mediemmar har uttrétt och 108medlemmar har beviljats medlemskap.
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Viésentliga hdndelser under rdkenskapsdret
Inga dvriga vasentliga handelser har &gt rum under aret.
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Flerarsdversikt Belopp | kr
2017 2016 2015
Nettoomsattning 1867 672 - -
Balansomslutning 150 807 102 137 304 914 39 458 290
Resultat efter finansiella poster 276 554 - -
Soliditet, % 63 - -
Férandringar i eget kapital
Upplatelse- Yitre  Balanserat- Arets
insatser avgifter underhallsfond resultat resultat
Vid arets bérjan - -
Disposition enl &rsstdmmobeslut
Férandring insatser 70 614 000 - - - -
Férandring uppl.avgifter - 24256000 - - -
Yttre underhallsfond - - - - -
Arets resultat - - - - 276 554
Vid arets slut 70 614 000 24 256 000 - - 276 554
Resultatdisposition
Till féreningsstdmman férfogande finns inga disponibla medel:
Balanserat resultat féregaende ar -
Arets resultat 276554
Att disponera 276 554
Styrelsen foreslar foreningsstdmman fdljande disposition:
Avséttning till yttre underhallsfond 79 900
Balans i ny rakning 196 654
Att disponera i ny riakning 276 554

Bostadsrattsféreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resuitat- och balansrikningar
med till&ggsupplysningar. Peab Bostad AB star for alla kostnader och erhéller alla intékter

t.o.m. avrakningsdagen 2017-04-30.
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Resultatrdkning

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Rérelseintikter

Nettoomsittning 1 1967 672 -
Summa rérelseintikter 1967 672 -
Rérelsekostnader

Driftskostnader 2 -560 537 -
Personalkostnader 3 -58 870 -
Avskrivningar 4 -684 496 -
Summa rérelsekostnader -1 303 903 -
Rorelseresultat 663 769 -
Finansiella poster

Rantekostnader -387 215 -
Summa finansiella poster -387 215 -
Resultat efter finansiella poster 276 554 -
Bohslutsdispositioner

Resultat fore skatt . 276 554 -

Arets resultat 276 554 . -
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Balansridkning

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 4 149 275 504 135 791 406
Summa materiella anlaggningstillgangar 149 275 504 135791 406
Summa anlidggningstillgangar 149 275 504 135 791 406
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 5 479200 415121
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 41 340 -
Summa kortfristiga fordringar 520 540 415121
Kassa och bank

Kassa och bank 1011058 1008 387
Summa kassa och bank 1011 058 1098 387
Summa omséttningstillgangar 1531598 1513 508
SUMMA TILLGANGAR 150 807 102 137 304 914
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 70614 000 -
Upplatelseavgifter 24 256 000 -
Summa bundet eget kapital 94 870 000 -
Frift eget kapital

Arets resultat 276 554 -
Summa fritt eget kapital 276 554 -
Summa eget kapital 85 146 554 -
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut _ 7 54 924 724 -
Summa langfristiga skulder 54 924 724 -
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 110 184 127 153 932
Leverantérsskulder 123 998 7 105 500
Ovriga skulder 8 173614 3 021 900
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 9 328 028 23 582
Summa kortfristiga skulder 735 824 137 304 914

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 150 807 102 137 304 914
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Noter

Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningsiagen och BFNAR 2016:10,
Arsredovisning | mindre ekonomiska féreningar (K2).

Fordringar, skulder och avsittningar

Fordringar har vérderats till det lagsta av anskaffningsvérde och det belopp varmed de bersknas bli
reglerade. Ovriga tillgangar, skulder samt avsattningar har varderats till anskaffningsvarden om annat
ej anges.

Yttre underhaflsfond

Overféring till fond fér yttre underhdll gérs enligt foreningens stadgar om minst 30kr/kvm boa. Denna
Gverforing gors mellan fritt och bundet eget kapital, efter att beslut fattats av stamman, och tas ej som
kostnad i resultatrakningen.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Anlaggningstiligangar vérderas till anskaffningsvérdet med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar.
Avskrivningar gors med rak plan 6ver tillgéngarnas férvantade nyttjandeperiod enligt
nedanstaende.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anfaggningstiligdngar Ar
Byggnad 120
Intdkter

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

Inkomstskatt

Bostadsréttsféreningar betalar inte skatt fér inkomster fran fastigheten ej heller fér ranteinkomster till
den del de tilthér fastigheten. Endast inkomster som inte hér till fastigheten skall tas upp till
beskattning.

Nyckeltalsdefinition
Soliditet, justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsviardet om ej annat anges i not nedan.
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till det belopp varmed de beraknas inflyta.
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Not 1 Intdkternas férdelning
2017-01-01-  2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Arsavgifter 1648 747 -
Debiterad el 41135 -
Debiterat vatten 16232 -
Lokalhyror 38 400 -
P-plats 17 040 -
Garage 173 200 -
Ovrigt 33918 -
Summa 1 967 672 -

Peab Bostad AB erhaller samtliga intékter fram t.o.m. avrékningsdagen 2017-04-30.

Not 2 Driftskostnader
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsskétsel 53 333 -
Extern tilisyn och besiktning 14770 -
Hiss 19 640 -
Ventilation 7218 -
El 137 854 -
Véarme 85055 -
Vatten och aviopp 8 004 -
Sophamtning 21 583 -
Triple-Play 117 918 -
Vinterunderhall 8090 -
Ovriga driftskostnader 11 286 -
Ovrig fastighetsférvaltning 12 667 -
Las och nycklar 1000 -
Revisionsarvode 12 500 -
Konsultkostnader 6 450 -
Ekonomisk férvaltning 39333 -
Bankkostnader 1061 -
Ovriga ext. kostnader 2775 -
Summa 560 537 -

Peab Bostad AB star fér samtliga kostnader fram t.o.m. avrakningsdagen 2017-04-30.

Not 3 Personalkostnader

Arvoden, andra erséttningar och sociala kostnader
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Arvoden och andra ersattningar: 44795 -
Sociala avgifter 14 075
Summa 58 870 -

Peab Bostad AB star for den externa styrelsens arvode. Beloppet bokférs som en fordran pa Peab
Bostad AB och regleras successivt vid slutregleringar mellan bostadsrattsféreningen och Peab Bostad
AB.
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Not 4 Byggnader och mark
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2016-12-31

2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:;
-Vid arets bérjan 135 791 406 37 665 000
-Nyanskaffningar 14 168 594 98 126 406
149 960 000 135791 406
-Arets avskrivning enligt plan 684 496 -
Redovisat varde vid arets slut 149 275 504 135 791 406
Varav byggnader 122 525 504 109 041 406
Varav mark 26 750 000 26 750 000
Summa 149 275 504 135 791 406
Fastighetsbeteckning Grebro Kamomillen 1
Fastighetens taxeringsvérde uppgar till 17 870 000kr
Taxeringsvérde byggnader 6 200 000 6 200 000
Taxeringsvéarde mark 11 670 000 11 670 000
Summa 17 870 000 17 870 000

Total kontraktssumma for byggnad och mark uppgar enligt entreprenadkontraktet och képekontraktet

till 149 960 00Ckr

Not 5 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Ferdran Peab Bostad AB 386 573 402 075
Skattekonto 60 -
Fordran hos leverantdrer 92 567 -
Ovriga fordringar - 13 046
Summa 479 200 415121

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2017-12-31 2016-12-31
Bostadsratterna 1120 -
Egeryds Fastighetsfrvaltning 40 220 -
41 340 -

Not 7 Skulder till kreditinstitut

Rénfesals Villkorsdag 2017-12-31 2016-12-31
Handelsbanken ] Byggnadskreditiv - 127 153 932
Stadshypotek 1,050 2020-04-30 18 344 969 -
Stadshypotek 1,290 2022-04-30 18 344 969 -
Stadshypotek 1,050 2018-04-30 18 344 970 -
Summa 55 034 908 127 153 932

Under 2018 kommer féreningens 1an att amorteras med 110 184 kr.
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10(11)

2017-12-31 2016-12-31
Bokningsavgifter - 2 950 000
Fastighetsskatt 143 800 71 900
Personalskatt 13439 -
Sociala avgifter 14 0756 -
Momsskuld 2 300 -
Summa 173 614 3021900
Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda arsavgifter 180 310 -
Revisionsarvode 18 750 14 250
Férutbetalda avgifter - 2720
El 25 417 -
Varme 41 726 -
Upplupna rantekostnader 51825 -
Ovrigt - 6612
Summa 328 028 23 582
Not 10 Stdllda sékerheter och eventualférpliktelser
Stallda sdkerheter

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 55 090 000 55 080 000
Eventualférpliktelser

2017-12-31 2016-12-31
Eventualférpliktelser inga inga
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Revisionsberdttelse

Till féreningsstdmman i Brf Séderdngarna i Orebro, org.nr 769629-4177

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av d&rsredovisningen for Brf
Saderéngarna i Orebro for &r 2017-01-01 - 2017-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stdllning
per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat for
aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultat-
rdkningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

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

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven f&r den interna kontroll
som den bedémer &r nddvéndig for att upprétta en drsredovis-
ning som inte innehé&ller nagra védsentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror péd oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen f&r
beddmningen av foreningens férmaga att fortsitta verksam-
heten. Den upplyser, nir sa &r tilldmpligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pd
fel, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en h&g grad av sdkerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan upp-
std pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
péverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar med
grund i drsredovisningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga f&r att utgéra
en grund for vara uttalanden. Risken f&r att inte upptécka
en vdsentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hdgre
an for en vdsentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision fér att ut-
forma granskningsatgarder som &r lampliga med hinsyn
till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om l[@mpligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprédttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vé&sentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fdre-
ningens férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberdttelsen fasta uppméarksamheten pd
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
rdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller férhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pd ett sitt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland 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 dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av Brf Soderdngarna i Grebro
for ar 2017-01-01 - 2017-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrinet for rdkenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdamtat dr tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen dr férsvarlig med hdnsyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar foér féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiopande beddma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande s&tt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

« fdretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

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

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om for-
slaget dr forenligt med bostadsréattslagen.

Rimlig s@kerhet ar en hig grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett farslag till dispositioner av féreningens vinst eller férlust
inte dr forenligt med bostadsrdttslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pd var professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pd sddana atgdrder, omraden och férhallanden som &r
vdsentliga for verksamheten och ddr avsteg och évertrédelser
skulle ha sdrskild betydelse for féreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

totk den 27 a,(»\[ 2%,
Erngt oung AB

Carlos Estgrl ]ng
Auktoriserad revisor
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