ARSREDOVISNING 2025
BRF Orminge
Organisationsnummer: 714000 - 0576




Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Orminge i Saltsjo-Boo, med sate i Stockholms |an, Nacka kommun,
far harmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Forvaltningsberattelse 2025

Verksamheten
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastigheter upplata bostadslagenheter med nyttjanderatt utan tidsbegransning.

Styrelsens uppdrag ar att forvalta foreningens fastigheter och mark, planera underhall, faststalla
arsavgifter samt sdkra en god ekonomi. Genom arsavgifterna ska medlemmarna finansiera l6pande drift
och kommande underhall. Arsavgiftens storlek baseras pa en &rlig driftbudget och en langsiktig
underhallsplan.

Styrelsen har som mal att medlemmarna ska vara vl informerade om foreningens verksamhet.

Foéreningens stadgar
Foreningens gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-11-22.

Bostadsratten far inte anvandas for ndgot annat andamal &n boende.
Foreningen tillater inte Airbnb (hotelliknande uthyrning).

Fakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen Orminge med organisationsnummer 714000 - 0576, registrerades 1965-02-13
och forvarvades 1966.

Foreningens ekonomiska plan registrerades 1971-05-27.

Fastighetsbeteckningen ar Orminge 48:2.

Foreningen upplater 144 lagenheter med bostadsratt pa Utévagen 3 - 29, 132 30 Saltsjo-Boo.
Fastigheten bebyggdes 1967 och bestar av 12 flerbostadshus i 3 plan och ett antal mindre hus/férrad, en
verkstad, en byggnad med kontor, féreningslokal och tvattstuga samt parkeringsplatser.

Byggnadernas totala yta uppgar enligt taxeringsbeskedet till 12 653 m2, varav 12 252 m2 utgor
lagenhetsyta och 401 m2 utgor lokalyta.
Foreningens tomtmark ar 30 857 kvm och ags av féreningen.

Taxeringsvarde
Taxeringsvardet for 2025 ar 154 798 000 kr for byggnader, 70 554 000 kr for mark, dvs.
Totalt 225 352 000 kr.

Fordelning av bostadsratter

72 lagenheter om 3 / 4 rok, 93.5 kvm.
24 lagenheter om 3 / 4 rok, 90.5 kvm.
48 lagenheter om 2 / 3 rok, 70 kvm.

| 6vriga lokaler bedrivs féljande verksamheter
Foreningslokal om 60 kvm och kontor om 67 kvm.



Garage, verkstad och forrad om 274 m2, inklusive 11 kvm som nyttjas som elcentral av Boo energi.

Forsdakringar och medlemskap

Foreningen ar fullvardesférsakrad hos forsakringsbolaget Folksam.

Ansvarsforsadkring ingar for styrelsen samt bostadsrattstillaggsférsakring for 144 bostadsratter.
Féreningen ar medlem hos Bostadsratterna som framfor allt anvands vid fragor av juridisk karaktér.

Extern uthyrning
Verkstaden pa Utovagen 3 och delar av lokalen pa Utovagen 29 ar uthyrda till Aktiv Fastighetsférvaltning
i Nacka (AFF). AFF hyr d&ven mark for uppstallning av containrar.

Parkering och extra férrad

Foreningen har totalt 145 parkeringsplatser for bil och MC, varav 2 ar for tunga fordon och 52 i garage.
Trettio laddpunkter for elbilar installerades 2022.

Skyddsrummen under hus 5 och hus 17 hyrs ut som extra forrad.

Under verksamhetsaret har parkeringsdvervakningen skotts av parkeringsbolaget APCOA.

Fjarrstyrd garageport har installerats och ersatter de gamla grindarna som var utslitna. 3-4 p-platser hyrs
ut till icke medlemmar.

Férvaltning

Foljande uppdrag har skotts av HSB Stockholm:

- Ekonomisk och teknisk forvaltning

- Drift och férvaltning

- Fastighetsskotsel

- Lagenhetsforteckning, lagstadgad.

Dessa uppdrag har upphandlats under 2025 och kommer fran 26 01 01 att levereras av Riksbyggen.

Underhallsplan

Underhallsplanen &r ett av styrelsens viktigaste styrdokument. Planen uppdateras arligen och innehaller
alla storre planerade underhallsatgarder. Nuvarande plan stracker sig fram till 2073. Planerat underhall
syftar till att foreningens tillgangar ska forvaltas pa ett bra satt och behalla sina funktioner 6éver tid. De
stora underhallsatgarder som ses under 50 arsperioden ar bland annat utbyte av balkonger, uppdatering
av tvattstugeutrustning, renovering av fasaderna, stambyte, byte av radiatorer, renovering av ror i mark
for avlopp och dagvatten mm. Totalt raknar vi idag med att det under de kommande 50 aren behover
investeras ca 189 miljoner kr i planerat underhall eller i medeltal ca 3,8 miljoner per ar.

Storre renoveringar sedan foreningen startade.
1992 Stambyte, renovering av vatrum.

1992 Hissar installeras.

2011 Renovering garage

2015 Fonsterbyte, renovering av fasader.

2017 Renovering balkonger

2022 Byte av takbeldggning-papp och platdetaljer.
2023 Renovering av balkongpelare

2024 Byte av fonster Utovagen 29

2024 Renovering av VVC-systemet, utbyte av handdukstorkar kopplat till VVC.
2024 Uppsattning av solceller pa husens tak

2025 Byte av FTX aggregat



2025 Garageport

2025 Stamspolning

Planerade underhallsatgirder de ndrmaste 5 aren.
2026 Nytt passersystem

2027 Utbyte av utrustning i tvattstuga

2028 Balkongrenovering OVK

2029 Energideklaration

2030 Kanalrengoring

Gallande avtal

Avtal

Fjarrvarmeavtal och servitutsavtal
Parkeringsdvervakning

Snorojning och markskotsel sommartid
Stadning Fastighetsanknutna servicetjanster och mattor
Lokalhyresavtal

Nyttjanderattsavtal

Spillvattensystem - service

Avropsavtal sndskottning av yttertak
Elnat samt handel

Gruppanslutning TV och bredband
Individuell elmatning

Forsakringar, fastigheter, ansvar och
tillagg for 144 bostadsratter

Serviceavtal hissar

Leveransavtal vatten och avlopp,
Hamtning av hushallsavfall, kompost, grovsopor
Hamtning av forpackningar

Ohyra

Ventilation

Hiss- och driftlarm

Serviceavtal inventering och systematiskt
brandskyddsarbete (lagstadgat)
Serviceavtal undercentral

Passersystem Aptus

Medlemmar

Leverantor

Stockholm Exergi AB

APCOA parkeringsbolag

Aktiv Fastighetsforvaltning AB
Renfix AB

Aktiv Fastighetsforvaltning AB
Aktiv Fastighetsforvaltning AB
Avloppsteknik

Bra Tak och fasad Hult AB
Boo Energi Forsaljnings AB
Telenor

Infometric AB
Bostadsratternas fastighetsforsakring;
Folksam

Nacka Hisservice AB

Nacka vatten och avfall AB
Nacka Vatten och avfall

Pre Zero

Folksam/Anticimex

Schneider Electric AB

Nacka Hisservice AB

HSB
Schneider Electric AB
Wendelius

Foreningen hade vid arsskiftet 193 medlemmar varav 143 rostberattigade.

Andrahandsuthyrning

En medlem har beviljats andrahandsuthyrning till juni 2026.

Nacka kommun &ger totalt tva stycken bostadsréatter i foreningen vilka raknas som uthyrda i andra hand.
Avgift for andrahandsuthyrning med 10 % av gallande prisbasbelopp tas ut enligt féreningens stadgar.

Overlatelser
Under aret har sju stycken 6verlatelser agt rum.

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar.



Vid forsadljning bestaller féreningen avsyn av bostadsradtten hos forvaltaren. Da undersoks att
medlemmen inte har fordndrat ndgot i installationer for varme, ventilation, vatten- och avlopp.
Borttagande av element, igensattning av ventilation eller flytt av avloppsbrunn ar inte tillatet da
systemen dr sammanhdngande med grannarna och rubbas om medlemmarna pa eget initiativ gor
otillatna férandringar i dessa system.

Information

Foreningens hemsida innehaller mycket information och manga servicefunktioner. Hemsidan ar
styrelsens viktigaste informationskanal for bade snabba meddelanden och langsiktig kunskap.
Skyltskapen i portarna innehaller viktig information om styrelse, akutnummer, energideklaration mm.
Lagenhetsparmen innehaller viktig samlad information for alla boende i féreningen och finns digitalt pa
hemsidan. Aldre pappersversioner finns ofta i ldgenheterna - féreningen uppdaterar inte dessa langre.
Informationsbladet delas ut 10 till 11 ganger per ar.

Anslag i portarna ar ett vanligt satt att sprida information, sarskilt om sadant som sker i nartid.
Informationsmaoten halls minst tva ganger per ar.

Styrelse fram till den 10 april 2025

Lars-Bertil Arvidsson Ordférande
Sofia Linné Ledamot
Christina Rasmussen Ledamot
Conny Tangring Ledamot
Tony Aberg Ledamot
Kathleen Johansson Ledamot

Styrelse efter den 10 april 2025

Lars-Bertil Arvidsson Ordférande
Sofia Linné Ledamot
Christina Rasmussen Ledamot
Conny Tangring Ledamot
Henrik Ekstrand Ledamot
Kathleen Johansson Ledamot
Johanna Fredriksson Ledamot

| tur att avga vid ordinarie féreningsstamma ar Sofia Linne, Conny Tangring, Kathleen Johansson.
Foéreningens firma tecknas av styrelsen i sig eller av tva ledaméter i forening.

Styrelsen har under aret haft 11 protokollférda sammantraden, utéver arsstamma.

Styrelsens verksamhet ar uppdelad efter olika ansvarsomraden och det I6pande arbetet sker
kontinuerligt mellan ordinarie styrelsesammantraden. Till detta tillkommer mdten med andra aktorer
for foreningens forvaltning. Styrelsens olika ansvarsomraden finns anslagna pa hemsidan och i
trapphusets skyltskap.

Revisor och internrevisor
Godkand revisor har varit Tobias Benne, och internrevisor Cecilia Robles.



Valberedning

till och med 10 april 2025 fran och med 10 april 2025
Madeleine Nilcrantz Madeleine Nilcrantz

Ewa Ekvall (sammankallande) Ewa Ekvall (sammankallande)
Carina Nordgren Carina Nordgren

Féreningsstammor
Ordinarie foreningsstamma holls den 10 april 2025 i Boo folkets hus och réstlangden innehdll 31 stycken
rostberattigade.

Viasentliga hdandelser under rikenskapsaret

Upphandling och utbyte av FTX aggregat

Upphandling av bredband och TV fran april 2026
Upphandling av ny férvaltning fran 2026

Upphandling och utbyte av garageport

Upphandling fornyande av IMD utrustning installeras 2026
OVK

Stamspolning - stick

Overgang till fastighetsboxar for utdelning av post

Utemiljo och sociala aktiviteter

Som bostadsrattsforening har vi alla ett stort ansvar for att varna, varda och utveckla omradets yttre
miljo dar trad, buskar och annan vaxtlighet ar viktiga inslag.

Utemiljogruppen har till uppgift att samordna och planera arbetet med var tomtmark och presentera
forslag for styrelsen. De ska planera for insatserna vid var- och hoststadning. De tva staddagarna under
aret genomfordes som planerat. De ar en viktig del i féreningens gemensamma arbete for att vi ska
kunna ha en vacker och vardad omgivning.

AFF klipper vara grasmattor enligt avtal, beskar trad och buskar efter avrop. Slyréjning runt omradet har
fortsatt. Markskotselavtalet har utvidgats med beskarning och underhall av rabatter.

Ovrig tradgardsskotsel och I6pande underhall av tomten ska skdtas av medlemmarna, detta for att halla
kostnaderna nere.

Styrelsen tackar alla de medlemmar som aktivt bidrar till att skdta rabatterna runt husen.

Uthyrning av foreningslokalen i 29:an har skoétts av en boende.

Tva informationsmoten fér medlemmar har genomfoérts under aret.

Under aret har ett flertal lyckade kaffestunder avhallits i foreningslokalen.

Vattenskador

Nar lagenheter drabbas av vattenskador kan dven féreningen fa stora kostnader.

Bostadsrattslag och stadgar tydliggér ansvarsfordelning. Forsakringen tacker en del men inte allt. En ny
vattenskada har anmalts dar var forsdkring gatt in. Tva dldre vattenskador utreds.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) med kanalrensning
OVK genomfordes under aret utan anmarkning. Syftet ar att visa att inomhusklimatet ar bra och att
ventilationssystemen fungerar. Lagstadgad OVK genomfors nasta gang 2028

Individuell M&tning och Debitering (IMD) av el
Fran 2024 har debiteringsmodellen dndrats sa att varje lagenhet bekostar den egna forbrukningen



inklusive natkostnader. Vara egna elmétare kopplade till IMD &r av dldre typ och kommer att behova
bytas inom nagra ar. Upphandling av flytt av métare till elcentralen har gjorts och utfors 2026.

Spillvattensystemet

Stambyte genomférdes 1992 efter stora problem med bland annat stambrott och berdknas halla minst
50 ar —troligen mycket langre. Avloppsteknik AB har sedan 2009 skott det forebyggande underhallet av
systemet och réren spolas vart 5:e ar - 2025 spolades sticken.

Systematiskt brandskyddsarbete, SBA och brandskyddspolicy

Skyddsronder utfors fyra ganger per ar av HSB Stockholm.

Brandskyddspolicy: Inom brf Orminge ska vi aktivt arbeta for ett brandskydd som skyddar

liv, hdlsa och egendom. Det innebar bland annat att alla lagenheter ska ha fungerande brandvarnare,
trapphus ar fria fran hinder, grillning sker pa darfor avsedda platser, inga brandfarliga vatskor forvaras i
forrad eller lagenheter, ventilationskanaler rengdrs regelbundet, elsystemet halls uppdaterat mm.

Egenkontroll

Fastighetsagaren, det vill sdga foreningen, ska enligt miljobalken utféra egenkontroll. Kommunen ar
tillsynsmyndighet. En tillsyn genomfoérdes hosten 2024 utan anmarkning. Foreningen har under aret
uppdaterat den skriftliga egenkontrollplanen som innehaller ett tjugotal punkter med beskrivning av
olika system, dess underhall och risker.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler ar det den som ager fastigheten vid ingangen av aret som ar skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1% av lokalernas
taxeringsvarde. For bostaderna betalas en kommunal fastighetsavgift om maximalt 0,3% av
taxeringsvardet.

Foreningen ar skattemassigt att betrakta som en dkta bostadsrattsforening. Det innebar att féreningen

ar befriad fran inkomstskatt da minst 60% av vara intakter avser bostader med bostadsratt som innehas
av privatpersoner.

Samverkansgrupp for bostadsrattsforeningar i Vastra Orminge. Féreningen har under aret samordnat
samverkansgruppen for elva bostadsrattsforeningar i Vastra Orminge. Pagaende arbeten ar fortsatt
utredning av fasader, projektet Tryggare och levande Orminge tillsammans med Boo Folkets Hus och
gemensam upphandling av férpackningsinsamling infor 2027.

Miljo och hallbarhet/ energideklaration

Foreningens miljé- och hallbarhetsarbete behover utvecklas kommande ar. Nya krav pa
energieffektivitet i bostadsbestandet ligger for beslut pa EU niva och kommer att stélla nya krav pa
foreningen. Nyckeltal behover tas fram som ger en bild av foreningens och medlemmarnas
klimatavtryck och miljopaverkan.

Den senaste energideklarationen ger en energiférbrukning av 126 kWh per m2 vilket &r relativt lagt for
var hustyp och alder. For ar 2025 var forbrukningen ca 120 kWh per m2 vilket innebar klass E. Vi klarar



darmed kraven fram till 2033. | och med solcellsinvesteringen klassas vi troligen om till klass D vilket
innebar att vi klarar framtida krav till 2040.

Omraknat i kg CO2 per boende/person blir vart avtryck for boendet i medeltal cirka 100 kg/ar och
person.

Var vattenfoérbrukning &r ca 140 liter per person och dag.

Sopor och atervinning

Regelverket for atervinning av forpackningar andrades vid arsskiftet 23-24 vilket innebar att féreningen
har ett eget avtal om detta. Hushallssopor/restavfall och kompost hamtas som vanligt av Nacka
kommun. Grovsoprummet har skotts av en grupp medlemmar med 6ppethallande en kvall i veckan.
Under 2024 startade i anslutning till grovsoprummet ett aterbruksrum dar medlemmar kan lamna och
hdamta saker som kan ha fortsatt anvandning.

Vi har numera bara ett miljorum dar vi sorterar ett tiotal fraktioner. Hanteringen fungerar utmarkt och
vara straffavgifter har minskat for felsorterat - till del pa att medlemmar ar uppmarksamma.

Foreningens ekonomi

Resultatet efter finansiella poster ar 528 tkr.

Vi har 15 |an utspridda mellan 1 - 3 ar varav ett nytt pa 4 miljoner. Total lanesumma &r ca 58 miljoner
kronor varav 20 miljoner kronor férnyats under aret. Under aret amorterade vi 2,8 miljoner.

Varme, el och vatten star for de storsta kostnadsposterna vad géller drift.

Foreningens ekonomi ar stabil med ett adekvat sparande for att finansiera kommande planerat
underhall.

Var finanspolicy

| den finanspolicy som styrelsen tagit fram anges acceptabla nivaer fér nagra viktiga nyckeltal.
Nyckeltalet for sparande skall motsvara behovet i underhallsplanen. Rénterisk skall inte Gverstiga 9%
och 1an per m2 inte 6verstiga 8 000 kr/m2. Se tabeller nedan.

Langtidsbudget
| langtidsbudget fram till 2038 forutspas ett behov av ca 2% avgiftshojning per ar.

Nyckeltal

En bostadsrattsforening skall enligt gallande regelverk redovisa sju olika nyckeltal som ska visa pa den
samlade ekonomiska situationen.

Sparande

Detta nyckeltal visar det langsiktiga sparandet for att klara att bibehalla fastigheternas funktion. Visas i
kronor per kvadratmeter. Varde: 280 kr m2 (6ver 250 &r bra)

Investeringsbehov/planerat underhdll

Foreningen har en underhallsplan som stracker sig 50 ar framat i tiden. Underhallsplanen uppdateras
regelbundet. Redovisas i totalkostnad for perioden. Varde: 190 miljoner

Skuldsdttning

Hur stor lanebdrdan ar betyder mycket fér ekonomin nér rantorna inte ar stabila. Anges i kronor per



kvadratmeter totalyta respektive bostadsrattsyta.Varde totalyta: 4597 kr/m2 boendeyta, 4747 kr m2
totalyta. (under 6000 ar bra)

Energi-och vattenkostnad

Kostnaderna for el, virme och vatten. Redovisas i kronor per kvadratmeter. Varde: 283 kr/m2 (mindre
an 200 ar bra)

Réintekdnslighet

Hur mycket behover arsavgiften hojas i procent om rantorna stiger 1 procent? Varde: 5% (mindre dn 6
ar bra)

Tomtrdtt

Foreningen dger de tre hektar mark som vara hus star pa. Foreningen ar inte deldgare i nagon
samfallighet.

Arsavgift

Anges i kronor per kvadratmeter.Véarde: 865 kr/m2 (mindre dn 850 &r bra)

Arsavgiftens andel av totala intékter Varde: 86% (bra virde éver 90)

Har redovisar vi utvecklingen av nyckeltalen de senaste aren. Tyvarr andras definitioner 6ver aren vilket
gor sammanstallningen svar att 6verblicka.

2022 2023 2024 2025
Nettoomsattning, tkr 10849 11521 12149 12378
Arsavqgifter 9433 9904 10499 10604
Resultat efter finansiella poster,
tkr 381 1870 953 528
Soliditet, % neg -17 -16 -13
Arsavgifter per kvm bostadsyta, kr 770 808 857 865
HOjning av arsavgiften (%) 2 5 6 1
Lan per kvm bostadsyta, kr 4617 4250 4569 4747
Sparande 256 266 246 280
Ranterisk 6 5 5 5
Energi och vattenkostnad 0 291 310 283

2022 2023 2024 2025
Lan Handelsbanken 56573 53733 55973 58173
Rantekostnad 773 973 1415 1615
El 1279 1303 1256 638
Varme 1275 1503 1559 1642
Vatten 735 857 1087 1306



Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregiaende drs

Belopp vid resultat enligt Foriindring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingdng stii beslut under dret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 1 742200 0 0 1742 200
Underhallsfond, kr 14 083 910 0 2533 14 086 443
S:a bundet eget kapital, kr 15826 110 0 2533 15 828 643
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -23 969 570 953 346 -2533 -23 018 757
Arets resultat, kr 953 346 -953 346 528 446 528 446
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -23 016 224 0 525913 -22490 311
S:a eget kapital, kr -7 190 114 0 528 446 -6 661 668

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 000 000 kr samt ianspraktagande skett med 997 467 kr

Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar iir det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspriktagande frin

underhallsfonden.

Till fireningsstimmans firfogande stir féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende drsstimma, kr -23 016224
Arets resultat, kr 528 446
Reservation tll underhallsfond, kr -1 000 000
lanspriktagande av underhéllsfond, kr 997 467
S till foreningssti forfogande, kr -22 490 311
Styrelsen foreslir att llen disy as enligt foljand

Styrelsens forslag gillande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny riikning, kr -22 490 311

Yiterligare upplysningar giillande féreningens resultat och ekonomiska stillning finns i efterféljande resultat- och

balansriikning med tillhdrande noter



Saltsjo-Boo 2026-

Lars-Bertil Arvidsson Conny Tangring
Henrik Ekstrand Sofia Linné
Christina Rasmussen Kathleen Johansson

Johanna Fredriksson

Min revisionsberattelse har lamnats 2026 - - Min revisionsberattelse har [amnats 2026 -
Tobias Benne Cecilia Robles
Godkéand revisor Internrevisor

MT Revision AB av foreningen vald revisor






