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Btf Bostaden i Orby 1

Rapportering av revision for rikenskapsar 2018
Till Styrelsen

Vi har i denna rapport sammanfattat vira visentliga iakttagelser frin revisionen av Btf Bostaden i Orby
L. Rapportens syfte ir att uppmirksamma styrelse och ledning pa dessa visentliga omriden i enlighet
med International Standard on Auditing (ISA).

Denna rapport ir enbart avsedd fér Styrelsen och inte for att distribueras till utomstiende.

1. Tidsplan

Oversikt av tidsplan

Revision av bokslut
och 4rsredovisning

Lopande granskning,
granskning av intern kontroll

Bokslutsplanering

Maj Juni Juli Augusti September  Oktober  November December Januari  Februari Mars  April Maj Juni Juli  Augusti

2. Riskbedémning - betydande riskomriden i bokslutet
Inriktningen och omfattningen pa var revision baseras pa vér riskbedémning och nedan anges inom
vilka omriden vi bedSmer att det ar storst risk att fel i redovisningen uppstar. Det innebir samtidigt
att vir granskning inte omfattar alla typer av transaktioner och redovisningsrutiner.

Riskomraden

Felaktig redovisning av forbittringsutgifter och underhillskostnader pa fastighet

Att styrelsen inte fullgjort sina skyldigheter i enlighet med stadgarna och lagen om ekonomiska
foreningar.

3. Utformning av rutiner och interna kontroller
I revisionen har vi verifierat och utvirderat delar av styrelsens rutiner och kontroller for att
sikerstilla en korrekt finansiell rapportering. En revision ir inte utformad for att utvirdera
foreningens alla rutiner och kontroller, vilket innebir att vi begransar vir granskning av intern
kontroll till visentliga processet. Vi har inte funnit nagon brist i interna kontroller.

4. Iakttagelser fran vir bokslutstevision
Nedan ir vir sammanstillning av huvudsakliga revisionsatgirder och iakttagelser fran arets
bokslutrevision av bedémda riskomriden. Ovriga visentliga iakttagelser vi har identifierat under
revisionens ging har inkluderats.
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Styrelsen for Brf Bostaden i Orby far hirmed limna sin redogorelse for féreningens utveckling under
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsfareningen Bostaden i Orby 1, som har sitt sdte i Stockholm kommun och som registrerades hos
Bolagsverket 2006-02-23, har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen far d&ven omfatta mark, som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till bostadsliagenheter eller lokal.

Foreningen beskattades senaste inkomstar som en dkta bostadsrattsférening.
Foreningen innehar med tomtratt fastigheten Stoppuret 1, avtal géller till och med 2028-01-01.

Foreningen upplater 40 lagenheter med bostadsratt.

15rok 8 st 280 kvm
2rok 8 st 476 kvm
3rok 8 st 629 kvm
4rok 16 st 1498 kvm
Totalt 40 st 2 883 kvim
FASTIGHET

Fastighetsbeteckningen &r Stoppuret 1.
Fastigheten ar fullvdrdesforsakrad i Gjensidige Forsakring.

STYRELSE

Styrelsen har genomfért 15 protokollférda sammantraden under 2018. Styrelsen har efter ordinarie
foreningsstamman 2018-06-11 och styrelsekonstitution haft féljande sammansattning:

Anders Wallin, ledamot

Anette Carlsson Berggren, ledamot

Alexander Bergqvist, ledamot

Amrik Johal, suppleant, ledamot (from 2018-12-10)
Michael Sjéblom, suppleant, ledamot (from 2018-12-10)
Priya Verma, suppleant

Peter Samuellson, suppleant

Urban Magnusson. ledamot. (tom 2018-12-10)

Anna Magnusson Collsigd (tom 2017-06-15)

REVISOR

Till yrkesrevisor valdes Clas Niklasson Grant Thornton Sweden AB samt en av revisorn vald suppleant.
Till internrevisor valdes Birgitta Widmark.

Till suppleant till internrevisor valdes Ingemar Niklasson.

VALBEREDNING
Annika Nordblom, sammankallade och Anita Larsson

FORVALTNING
Réakenskaper och medelsforvaltning har skétts av Frubo AB.
JIDEK (en del av koncernen RUBIN AB) har hand om den tekniska férvaltningen.

>
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Styrelsen amorterade 300.000kr pa ett av féreningens lan och valde att binda rantan till 0.99% i 3 ar.

Féreningen paborjade ett fomyande av stadgarna, arsmatet valde att anta stadgeférslaget férsta omgangen. For att
trada i kraft maste stadgeférandringen antas pa, tvé av varandra efterfoljande arsmoten.

Féreningens ekonomi ar fortsatt god. For att ta hojd for investeringar och eventuell ranteférandring beslutade styrelsen
att hoja avgiften, for forsta gangen sedan 2013, for medlemmarna med 1 % from 2019-04-01.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid arets bérjan: 61 st.

Antalet medlemmar vid srets slut: 63 st.

Antalet avgdende medlemmar under aret: 6 st.

Antalet tillkommande medlemmar under &ret: 8 st

Av foreningens bostadsritter har 6 stycken éverlatits under aret.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarssversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

1801-1812 1701-1712 1601-1612 1501-1512 1401-1412
Nettoomséttning 2315 2408 2430 2416 2 405
Resultat efter finansiella
poster -329 -321 -380 -367 -357
Soliditet % 84 84 84 84 83
Balansomslutning 85 891 86 394 86 718 87177 87 930
Arsavgift bostader
kr/kvm 727 727 727 727 727
Kassalikviditet % 265 350 282 229 231

s
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang

Resultatdisposition enligt foreningsstiimman:

Balanseras i ny rdkning

Arets resultat
Belopp vid arets utging

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera;
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Avsdttning till underhallsfond
Balanseras i ny rakning
Summa

Medlems-
insatser
72 950 000

72 950 000

-1195 343
-328 545
-1523 888

40 000
-1563 888
-1523 888

Underhalls-
fond
379 406

40 000

419 406

Balanserat
resultat
-834 140

-321 203
-40 000

-1 195 343

Féreningens resultat och stéllning framgéar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.

4(10)

Arets
resultat
-321 203

321203

-328 545
-328 545
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RESULTATRAKNING

Rorelseintékter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintikter

Summa rérelseintédkter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvoden, inkl. sociala avgifter
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2018-01-01
2018-12-31

2315317
286
2315603

-1432 878

-98 982

-53 381

-888 444

-2 473 685

-158 082

-170 463

-170 463

-328 545

-328 545

-328 545

2017-01-01
2017-12-31

2408 170
93 736
2501906

-1285 024

-118 650

-41 096

-888 444

-2333 214

168 692

-489 895

-489 895

-321 203

-321 203

-321 203
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31

83 575103
83575 103

83 575103

31661
121 029
152 690

2163 509
2163 509

2316199

85 891 302
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2017-12-31

84 463 547
84 463 547

84 463 547

750
31 660
121619
154 029

1776 662
1776 662

1930691

86 394 238
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Underhallsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kort del av langfristiga lan

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31

72 950 000
419 406
73 369 406

-1195 343
-328 546
-1523 889

71 845 517

13171616

13171 616

346 836
166 813
1360
1446
357714

874 169

85891 302
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2017-12-31

72 950 000
379 406
73 329 406

-834 140
-321 203
-1 155 343

72 174 063

13 668 452

13 668 452

46 836
237 331
2 885

264 671

551723

86 394 238
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NOTER

Redovisningsprinciper

8(10)

Arsredovisningen har upprattats enligt drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anliggningstillgangar

Avskrivning gérs Gver den férvantade nyttjandeperioden. Nedanstiende avskrivningsprocent anvinds.

Typ Procent Antal ar
Byggnad 1 100
Glastak Entré 10 10
Not 1 Nettoomséttning 2018
Arsavgifter bostider 2095008
Hyresintakter p-platser 122 325
Prel debiterad el -40 820
Forbrukning/avrakning el medlemmar 81 045
Bredband 57 759
Summa 2315 317

2017

2 095 008
115 250
18 950
107 322
71 640
2408 170

Pa grund av retroaktiva prelimindra debiteringar av el sa har posten "Pre| debiterad el" slutat pd minus under 2018.

Not 2 Driftskostnader 2018
Fastighetsskotsel -140 314
Fastighetsstadning -17 364
Hissbesiktning -5590
Bevakningskostnader -9425
El -234 636
Uppvérmning -397 639
Tomtrattsavgald -166 200
Vatten och avlopp -74 940
Sophdmtning/renhallning -53134
Snoréjning/sandning -69 442
Grundavtal hissar -73 175
Fastighetsforsakring + ersattning -39 655
Kabel-Tv, Bredband -82 308
Installation tillval bredband -
Fastighetsavgift/skatt -26 720
Forbrukningsmaterial, férbrukningsinventarier -1233
Reparation och underhall -7102
Reparation och underhall gard/tradgard -6 381
Reparation och underhall vvs -15 607
Reparation och underhall portar och las -12 013
Summa -1432 878

2017

-140 800
-38 295
-5 676
-201 261
-400 810
-66 009
-55 814
-51 388
-70 361
=27132
-97 160
-62 125
-26 280
-1489
-35911
-788
-2413
-1312
-1285 024

/%
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode

Kameral forvaltning
Kameral forvaltning, extra
Ovriga kostnader, admin m.m.
Féreningsomkostnader
Konsultkostnader
Bankkostnader
Foreningsavgifter
Stammokostnader
Hemsida

Porto

Energideklaration
Summa

Not 4 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirde byggnad och tomtratt
Utgdende anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar byggnad
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde*

Taxeringsvarden:

Restvarde 2018 varav:
Byggnad 83 575103

Taxeringsvarde 2018:

Byggnad 37000 000
Mark 12 800 000
Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsdkring

FRUBO AB

Com Hem AB

Exploateringskontoret, tomtrattsavgald
Bostadsratterna

Summa

2018

-10 000
-59790
-2 638
-3 024
-1 500
-13 637
-2 747
-5110

-483
-53

|

-98 982

2018-12-31

88 034 884
88 034 884

-3 571 337

-888 444
-4 459 781

83 575 103

2018-12-31

38014
15 504
20 751
41 550
5210
121029
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2017

-9650
-56 061
-7070
-1290
-115
-9108
-2 586
-5110
-1875
-462
-322
-25000
-118 649

2017-12-31

88 034 884
88 034 884

-2 682 893

-888 444
-3571337

84 463 547

2017-12-31

34 488
15180
20 401
51 550

121619
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Not 6 Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek 189352169549 2019-06-30  1,35% 4 080 271 4 080 271
Stadshypotek 189352162278 2021-06-01  0,99% 4 825000 4 975 000
Stadshypotek 1893524082 2020-04-30  1,35% 4613181 4 660017
Kort del av linga lan -346 836 -46 836
Summa 13171616 13 668 452
Skuld som férfaller senare &n 5 ar beraknas till 11 746 928 kronor.

Not 7 Upplupna kostnader forutbetalda intakter 2018-12-31 2017-12-31
Forskottsinbetalda avgifter/hyror 193 117 180 228
Upplupna utgiftsrintor 11692 12 871
Styrelsearvode inkl sociala kostnader 65710 45997
Revisionsarvode 10 000 9375
Rubin AB/lJidek forvaltning - 16 200
Fortum 77 195 -
Summa 357714 264 671
UNDERSKRIFTER

Stockholm 2019- (3 3 o / &
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Anders Wallin

TGt S znd
Anette Carlsson Berggren Aléxander Bergquisf’/ ?
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Amrik Singh Johal

L/
Var revisionsberittelse har lamnats /.3 -2 O/Q

ol Bt Y voso )

Clas Niklasson Birgitta Widmark

Auktoriserad revisor Internrevisor
F



¥ GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till freningsstimman i Brf Bostaden i Orby
Org.nr. 769613-9158

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utf6rt en revision av Arsredovisningen for
bostadsrittsféreningen for rikenskapsiret 2018-01-01 -- 2018-12-31.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen uppriittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en ialla viisentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2018 och
av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens Gvriga
delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs niirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrackliga och
indamilsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ér
nodvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehiller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa
fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir sé ir tillimpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél 4r att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida
drsredovisningen som helhet inte innehdller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pi fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet fir en hog grad av sikerhet, men ér ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pi grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
rsredovisningen.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

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

* identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
drsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhiimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamdlsenliga for att utgbra en grund for mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f8ljd av oegentligheter dr
hégre in for en viisentlig felaktighet som beror pi fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forsticlse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Jag
drar ocksi en slutsats, med grund i de inhiimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon viisentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmiga att fortsiitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberiittelsen fista uppmirksamheten pi upplysningarna i
irsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ir otillriickliga, modifiera uttalandet om
irsredovisningen. Mina slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet fér revisionsberiittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhillanden gora att en forening inte Lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehillet i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen 4terger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag méste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning i foreningen for riikenskapsiret
2018-01-01 -- 2018-12-31 samt av forslaget till disposition
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs niemare i avsnittet "Revisorns ansvar”, Jag ir
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdimeat r tilleickliga och
dndamilsenliga som grund foér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ér
férsvarlig med hiinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storlcken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ir utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mil betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimnlig grad av siikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nigot viisentligt avseende:

* foretagit ndgon atgiird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ckonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mil betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och dirmed mitt uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ér forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ir férenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig
frimst pa revisionen av riikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsitgirder som utfors baseras pi min professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att
jag fokuserar granskningen pi sidana itgirder, omraden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtridelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens situation. Jag
gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgirder och andra forhallanden som ir relevanta fér mitt uttalande

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller férlust har
jag granskat om forslaget iir forenligt med bostadsrittslagen.

Norrkping den 2’/‘7 - 26/ 9

Grant '%&Sweden AB

Clas Niklasson .
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