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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Passaren i Orebro far hdrmed lémna rsredovisning
for rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31.,

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017

Allmant om verksamheten
Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag (enligt inkomstskattelagen 1999:1229)
som har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus upplta bostadsldgenheter for
permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och dirmed
fréimja mediemmarnas ekonomiska intressen. Foreningens stadgar registrerades 2016-03-18.

Foreningen som har sitt séte i Orebro &ger fastigheten Brunnslyckan 1 i Orebro som byggdes
ar 1981.

Pa fastigheten finns radhus med adresserna Surbrunnsgrénd 1-7, 2-88,
Halsogrand 1-121, 2-100, Orebro.

Foreningens 158 bostader fordelar sig enligt féljande:
19st 3 rok 83,0 m?
36st 3,5rok 98,0 m?
30st 3,5rok  108,0 m?
57st 3,5rok 117,5m?
16st 4 rok 127,0 m?

Lagenhetsyta: 17 074,5 m?
Inom foreningen finns 167 garageplatser, varav foreningen nyttjar 6 st.

Byggnaderna &r fran och med 2018 fullvardesforsakrade i Protector. Férsikringen inkluderar
bostadsrattstillaggsforsakring.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning har utforts 2017-06-13.

Den ekonomiska férvaltningen har under aret skotts av HSB Malardalen. Den tekniska

forvaltningen har skétts av fastighetsskotarna Per Erkenby, Magnus Borg och Tony Karlsson
samt av HSB Malardalen.

De senaste aren har foreningen gjort fdljande stérre underhallsdtgérder och investeringar i

fastigheten:

Atgard Ar
Byte ventilation 2013
Fibernat 2012

Garageportar 2007 "
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Agarférhdlianden, medlemmar
Foreningen hade vid drets slut 239 (233) medlemmar varav HSB Milardalen utgér en.
Under dret harl3 (9) ldgenhetséverlatelser skett.

Styrelsen

Ove Gidlof ordfGrande

Asim Krak vice ordférande

Anki Lindahl sekreterare

Steve Akerling edamot

Alf Asplund edamot

Johan Gothlin edamot

Hans Wilhelmsson edamot, studieorganisator

Gosta Boo ledamot utsedd av HSB Mélardalen

I tur att avga vid ordinarie foreningsstdmma &r Steve Akerling. AIf Asplund flyttar i bérjan av
2018.

Styrelsen har under dret hallit 11 sammantriden, samt ett konstituerande méte.

Firmatecknare har varit Asim Krak, Ove GidI5f, Johan Gotlin och Steve Rkerling, tva i
forening.

Steve Akerling, GoOsta Boo, Asim Krak, Alf Asplund, Ann-Cathrine Lindahl, Ove Gidlof, Hans
Wilhelmsson, Johan Gatlin samt fastighetsskétaren Par Erkenby innehar den kunskap som
erfordras for att bostadsrattsféreningen behdérigen skall kunna anstka om certifikat for HSB
Certifiering.

Vicevard och anstillda

Vicevard har varit Magnus Borg pa 60 %, resterande 40 % &r han fastighetsskotare. Par
Erkenby ar heltidsanstalid: 75 % for fastighetsskétsel och 25 9% f6r administration. Tony
Karlsson arbetar heltid som fastighetsskétare.

Revisor
Ordinarie revisor har varit Jan Eriksson med Bert Persson som suppleant samt revisor fran
BoRevision AB vilken dr utsedd av HSB Riksforbund.

Valberedning
Valberedning har varit Anders Gyllestad, Par Trumbick och Kent Vessman., Sammankallande
har varit Anders Gyllestad.

Ombud till HSB Milardalens foreningsstamma
Styrelsen fick fortroendet att inom sig vlja tvd ombud till HSB Mélardalens férenings-

stamma. y
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Vasentliga hdndelser under rikenskapsaret

Foreningsstamma )
Ordinarie foreningsstamma hélls 2017-05-22 i Foreningsgarden, Orebro. P& stdimman deltog
57 (35) rostberattigade medlemmar.,

Underhall och investeringar

Under dret har foljande underhallsdtgarder &gt rum:
- Byte av hangrannor (slutférs 2018)
-  Byte av ventilationshuvar
- Tillaggsarbete forrddstak

Underhallet skéts enligt UH-planen och 5-drsprognosen. Foljande underhalis3tgérder &r
planerade fér de kommande fem &ren:

- Malning av innergérdar samt fonster.
- Panelbyte forrad

- Takbyte pa garage

- Reparation av husgrunder

- Belysning parkering/garage

Foreningen har underhdllsplan som uppdaterats under dret.

Overforing till fond for yttre underhll sker enligt fonderingsbehovet p& 30 &r enligt
uppdaterad underhdlisplan. Arets fonderingsbehov uppgér till 1 418 263 kronor.

En justering av avsattningen till fond for yttre underhall har skett 2017, Avsattningen har
minskats dd hansyn tagits till de investeringskostnader som finns med i underh&lisplanen
men som nu enligt K3s regelverk ska komponentavskrivas.

Ekonomi

Arsavgifterna var oférandrade infor 2017. De genomsnittliga drsavgifterna uppgar till 519 kr
per kvm. Infér 2018 beslutade styrelsen om en avgiftshdjning pa 1 %. For de dérefter
kommande fyra dren (2019-22) prognostiseras en hijning med 1 % per &r beroende pd
ranteutveckling mm.

Ett av féreningens 13n sattes om till 1,46 % rénta 2017-09-25, bindningstid 5 &r. Innan I8net
satts om var rantan 3,04 %. Fdreningen tog ett nytt 1&n pa 3 000 000 kronor 2017-02-02 till
en ranta pa 1,41 % for att bekosta ventilationsarbetet.

Foreningen banklan uppgdr pa boksiutsdagen till 56 951 151 kronor. Under ret har
foreningen amorterat 802 288 kronor.

Foreningens budget for ar 2018 visar att féreningen har tackning for sitt fonderingsbehov for
framtida underhdllsdtgarder.

Foreningsinformation

Nyvalda styrelseledaméter har erhallit utbildning och handledning for sitt uppdrag av HSB
Malardalen. Delar av styrelsen har deltagit i grundutbildning styrelsearbete,
ordférandeutbildning och kurs fér valberedning. Styrelsen har dven genomgatt en
budgetutbildning. "
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HSB Uppdraget, en tidning for HSBs fortroendevalda har utkommit med fyra nummer under
dret. Styrelsen har ocksd erhdliit sju nummer av informationsbladet Bostadsrattsfareningen.
Bladet ar utgivet av HSB Malardalen.

Medlemmarna har erhéllit information frén styrelsen via 4 stycken informationsblad,
NyaBrunnsbladet.

Foreningen har egen e-post adress: vicevarden@passaren.se

Foreningen har dven haft féljande aktiviteter under dret, som vanligt vélbesdkta:

- 2 staddagar, var och host
- Medlemsinformation

- Onsdagsboule

- Pubkvallar

- After Work

- Trubadurkvall

- Kakutbyte med fika

2018 planeras studieresa/cirkel till Vastmanland med Seniorgruppen.

Flerarsoversikt
Baseras pa total lagenhetsyta
Resultat och stalining 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning tkr 9152 9 166 9 140 9 063 9063
Resultat efter finansiella poster tkr 1 842 2 055 1214 -1 706 -369
Soliditet % (Eget kapital/tot tillg8ngar) 18% 16% 14% 12% 14%
Arsavgifter bostéder kr/m? 519 519 519 514 514
Bankskuld kr/m? 3335 3 207 3239 3 289 3 328
Rantekostnader kr/m? 61 66 84 118 125
Beldningsgrad % (skuld/tax.virde) 43% 42% 42% 48% 49%
Avsittning underhélisfond kr/m? 83 82 79 88 96
Forandringar i eget kapital
Underh.- Balanserat
Arets

Insatser fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingéng 4581000 3200883 1324122 2054678
Omforing av &rets resultat enligt 8rstdmma 2054678 -2054678
Disp. Fond fér yttre uh enl styrelsebeslut -589 271 589 271
Avsattn. Fond fSr yttre uh enl styrelsebesiut 1418 263 -1 418 263
Arets resultat 1 842 076
Belopp vid drets slut 4581000 4029875 2549808 1842076

W
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RESULTATDISPOSITION

Balanserat resultat 3 378 800
Disponerat ur UH-fonden 589 271
Avsatt till UH-fonden - 1418 263
Arets resultat 1 842 076
Summa fritt eget kapital att disponera av stdmman 4 391 884

Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:

Balanseras i ny rakning 4 391 884

Efter ovanstdende dispositionsférslag uppgdr fond fér yttre underhdll till 4 029 875
Kr.

Arets resultat efter férindringar avseende fond for yttre underhll blir 1 013 084 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betriffar féreningens resultat och stéllning

finns i efterféljande resultat- och balansrakning med tillhGrande tﬂlﬁggsupplysningarm{
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2017-01-01  2016-01-01
Resultatriknin 2017-12-31  2016-12-31
Rorelseintikter == S raEn
Nettoomsattning Not 2 9152 086 9 166 053
Ovriga rirelseintakter Not 3 390 757 278 750
Summa rorelseintdkter
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -3 765 377 -3 337 322
Planerat underhall -589 271 -1 086 900
Personalkostnader och arveden Not 5 -1 341 070 -868 261
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 6 -972 517 -972 516
Summa rérelsekostnader -6 668 235 -6 264 999
Rorelseresuitat 2 874 609 3179804
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 7 6 858 7729
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -1 039 391 -1 132 856
Summa finansiella poster -1 032 533 -1 125 127
Arets resultat 1842 076 2 054 678
Tillaggsupplysningar till resultatrékningen
Avséttning underhallsfond -1 418 263 -1 393 967
Disposition underhallsfond 589 271 1 086 899
Netto avsdttning (-)/ disposition (+) underhdlisfond -828 992 -307 068
Overskott/underskott efter forindring av underhdlisfond 1013 084 1 747 609

¥
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Balansrikning 2017-12-31  2016-12-31

Tillg&ngar

Anldggningstillgdngar

Materiella anidggningstillgangar

Byggnader Not 9 52 767 820 53 675 362

Mark Not 10 8 514 000 8 514 000

Inventarier Not 11 197 750 262 725

Pagaende nyanidggningar och forskott Not 12 6 709 493 4 025 165
68 189 063 66 477 252

Summa anldggningstillgdngar 68 189063 66477 252

Omséttningstiligdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 13 1352 9

HSB Malardalen, underkonto Swedbank 3 121 598 1149 237

Aktuell skattefordran 26 141 26 141

Ovriga Kortfristiga fordringar Not 14 191 328 75791

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 399 672 403 578

3740 091 1 654 756

Kassa och bank Not 15 878 761 909 267

Summa omséttningstillgingar 4618851 2564 024

Summa tillgdngar 72 807 914

69 041 276
W
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Balansréilming 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 16

Bundet eget kapital

Insatser 4 581 000 4 581 000

Underhdllsfond 4 029 875 3 200 B83
8 610 875 7 781 883

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 549 808 1324 122

Arets resultat 1842076 2 054 678
4 391 884 3 378 800

Summa eget kapital 13 002 758 11 160 682

Skulder

La3ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 56 094 764 53 996 177

56 094 764 53 996 177

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 856 387 757 262

Leverantorsskulder 547 099 929 546

Fond for inre underhall 969 879 931 068

Ovriga kortfristiga skulder Not 19 238 691 196 046

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 20 1098 336 1070 494
3710 392 3884 417

Summa skulder 59 805 156 57 880 594

Summa eget kapital och skulder 72 807 914 69 041 276

oL
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Noter

T —————— R R —— — — — e ———
Not1 Redovisningsprinciper m.m.

Allménna upplysningar

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller berdknas f3. Det innebir att foreningen redovisar
inkomster till nominelit belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligéngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjért dver firvéntade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pa komponenternas respektive vérde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillampas baserad pa anskaffni ngsvardet:

Byaggnader 1,27 %
Garageportar 4 %
Inventarier 20 %. Elbil och multiredskap 10 %.

Fordringar
Fordringar har upptaaits titl de belopp varmed de beréknas inflyta.

Fond fir yttre underhdlil
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras p3
féreningens underh8lisplan.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemdssigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag
belastas vanligen inte med inkomstskatt, Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte
kan hénfdras till fastigheten, t ex avkastning pd en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skattemassigt underskott uppgéende till 62 559 433 kr. (62 559 433 kr)

Ovrigt
Ovriga tillg8ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.
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2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 2 Nettoomsétining
Arsavgifter 8 857 860 8 857 860
Hyror 357 000 360 540
Ovriga avgifter 94 800 95 371
Ovriga intakter 23 180 35 053
Bruttoomsaéttning 9 332 840 0 348 824
Hyresbortfall -6 120 -7 860
Avsatt till inre fond -174 634 -174 911
9 152 086 9166 053
Not 3 Ovriga rorelseintékter
Lénebidrag 390 757 278 750
390 757 278 750
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 611 B65S 431 526
Reparationer 477 266 264 756
El 78 041 71 662
Uppvarmning 36 556 36 883
Vatten 278 061 310 354
Sophamtning 297 352 275 826
Ovriga avgifter 552 393 535078
Forvaltningskostnader 343 618 354 641
Fastighetsavgift 982 185 982 185
Ovriga driftskostnader 108 041 74 411
3 765 377 3337 322
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 141 021 126 684
Vicevardsarvode 84 500 96 000
Ovriga arvoden 4 582 37 647
Revisorsarvode 5663 5 607
Léner och andra ersattningar 0 0
Sociala kostnader 56 414 17 745
292 180 283 683
Ovriga
Loner och ersattningar 579 823 326 548
Sociala kostnader 182 180 139 531
Ovriga personalkostnader och dvriga bidrag 7 078 7 050
Férandring semesterloneskuld 110 913 7 299
Lineskatt 5898 1 481
Uttagsskatt 137 513 99 021
Pensionskostnader och forpliktelser 25485 3 648
1 048 890 584 578
1341 070 868 261
Féreningen har haft tre anstillda under aret.
Not 6 Avskrivningar av materiella anléggningstillgdngar
Byggnader 907 542 907 542
Inventarier 64 975 64 974
972 517 972 516
Not 7 Rinteintékter och liknande resultatposter
Ranteintakter 6 259 6 826
Ranteintdkter skattekonto 599 797
Ovriga finansiella intikter 0 106
6 858 7729

W
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Noter
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader langfristiga skulder
Réntekostnader kortfristiga skulder
Ovriga finansiella kostnader

"

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
1038 412 1132 075
244 -70
735 851
1039391 1132856

M
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvirde 71989 647 71 989 647
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 71 989 647 71 989 647
Ingdende ackumulerade avskrivningar -18 314 285 -17 406 743
Arets avskrivningar -907 542 -907 542
Utgdende avskrivningar -19 221 827 -18 314 285
Bokfort virde 52 767 820 53 675 362
Taxeringsvarde for Brunnslyckan 1 i Orebro. Virdedr 1981.
Byggnad - bostdder smahus BS 493 000 85 493 000
B5 493 000 85 493 000
Mark - bostader smahus 45 465 000 45 465 000
45 465 000 45 465 000
Taxeringsvarde totalt 130 958 000 130 558 000
Not 10 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 8 514 000 8 514 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 8 514 000 8 514 000
Bokfort virde 8514 000 8 514 000
Not 11 Inventarier
Ingdende anskaffningsvirde 628 504 628 504
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 628 504 628 504
Ing8ende avskrivningar 365 779 -300 805
Arets avskrivningar -84 975 -64 974
Utgdende avskrivningar -430 754 -365 779
Bokfort varde 197 750 262 725
Not 12 Pdgdende nyanliggningar och forskott
Arets Investeringar 6 709 493 4 025 165
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 6 709 493 40

12
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not13 Avgifis-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1352 9
1352 9
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 185 106 63 838
Ovriga fordringar 6 222 11 953
191 328 75 791
Not 15 Kassa och bank
Placering Collector Bank B43 925 874 985
Féretagskonto Swedbank 34 602 15 342
Handkassa 234 18 940
878 761 909 267
Not 16 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 4 581 000 3 200 883 13294122 2 054 678
OmfBring av drets resultat enfigt Srstimma 2 054 678 -2 054 678
Disp. Fond ftr yttre uh enl styrelsebesiut -589 271 589 271
Avsatin. Fond for yttre uh enl styrelsebesiut 1418 263 -1 418 263
KArets resultat 1 842 076
Belopp vid drets slut 4 581 000 4029 875 2 549 808 1842076
Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Ndsta drs
Laneinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Bel amorteri
Stadshypotek AB  B23419 1,43% 2020-09-30 10 000 000 0
Stadshypotek AB  B96529 1,41% 2021-01-30 2 955 000 60 000
Stadshypotek AB 929782 1,46% 2022-09-30 B 605 176 300 000
Swedbank Hyp. AB 2754613137 1,80% 2018-09-25 10 000 000 0
Swedbank Hyp. AB B52275965 1,80% 2018-09-25 16 709 217 237 315
Swedbank Hyp. AB  B52339845 1,39% 2021-06-23 B 681 758 259 072
56 951 151 856 387
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 56 094 764
Styrelsen har for avsikt att omsatta idnen i den takt de férfaller, Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 52 669 216
Stillda sdkerheter
Panter och ddrmed jémfdriiga sdkerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 73 069 000 73 069 000
Summa stillda sékerheter ~ 73069000 73 069 000
Not 18 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta &rs berdknade amorteringar) 856 387 757 262
856 387 757 262
Not 19 {vriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravagifter 49 778 45 735
Kallskatt 45 262 49 809
Ovriga kortfristiga skulder 143 651 100 502
238 691 196 046
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forutbetalda hyror och avgifter 734 299 746 209
Upplupna rantekostnader 122 320 186 711
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 241 717 137 574
1 098 336 1070 494

13
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
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Johan GBthiln~ ' Steve Akerling

Var revisionsberéttelse har lsmnats 2018- (347 —/7

Av stimman vald revisar Av HSB Riksfiirbund utsedd revisor
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Revisionsberattelse
Till #reningsstamman i HSB Brf Passaren i Orebro org.nr. 775000-1179

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utidrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Passaren
i Orebro 6r &r 2017,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprattals i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av fGreningens finansiella stalining per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat {6r arel enligt
arsredovisningslagen. Forvaliningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darior att féreningssiamman laststaller
resullatrakningen ach balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har ulfnt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare | avsnitten
Revisom ulsedd av HSB Riksfdrbunds ansvaroch Den
fGreningsvalda revisoms ansvar,

Vi ar oberoende i férhallande lill féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB R:ksforbund har fuilgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara utlalanden.

Annan information dn Grsredovisningen

Detta dokument innehalier &ven annan informalion &n
arsredovisningen avseende HSB certifiering verksamhetsplanering
samt certifieringsutlatande. Det ar styrelsen som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende Arsredovisningen omiattar inte denna
Information och vi gér inget ultalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar
att Iasa den information som identifieras ovan och Gvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den
kunskap vi i dvrigt inhdmiat under revisionen samt beddmer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentiiga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
informaticn, drar slutsatsen ait den andra informationen innghéller
en vasenllig felaktighet, vi &r skyldiga att rapportera detta. Vi
haringet alt rapporiera i del avseende.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret lor att arsredovisningen
uppratias och alt den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven {or den inlema
kontroll som de beddmer ar nédvandig [6r att uppratia en
arsredovisning som inte innehdller nagra vasentliga felakiigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fGreningens fdrmaga att fortsatta verksamhelen.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om frhallanden som kan
paverka fGrmagan att fortsatla verksamheten och alt anvinda
antagandel om fortsatt drift. Antagandet om forisatt drift tillimpas

dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiski alternativ lill atl géra
nagot av delta.

Revisorn utsedd av HSB Riksiorbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enhigt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ma! &r atl uppna en
nimiig grad av sakerhat om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehal'er nagra vasentliga felakligheter, vare sig dessa baror
pa oegentligheter eller pa fel, och att IAmna en revisionsberitelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for aft en revision som utfdrs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige allfid kommer att upplécka en
vasentlg {elaklighel om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tiflsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk insté!ining under hela
revisionen. Dessulom:

» [dentifierar och beddmer jag riskema fdr vasentliga
felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utiér
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamiar revisionsbevis som &r lillrackliga och
andamalsenfiga for atl utgdra en grund 16r mina uttalanden.
Risken for att inte upplacka en vasentlig felaklighet ill f6ljd av
ocegentligheter ar higre an fér en vasentiig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatia agerande i
maskopi, Iorialskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosatiande av intern kontroll.

«  skaffar jag mig en fdrstaelse av den de! av foreningens
interna kontroll som har betydelse {&r min revision for alt
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for alt uttala mig om
effeklivileten i den intema kontrollen.

e ulvdarderar jag |ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhGrande upplysningar.

«  drar jag en slutsals om lampligheten i alt styrelsen anvander
antagandel om fortsatt drift vid uppratlandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhelslaktor som avser sadana handelser eller
tdrhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
fareningens f6rmaga alt fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberatielsen asta uppmarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktomn eller, om sadana upplysningar ar
olillrackliga, modiliera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
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fill datumet I6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida  foretagil nigon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
handelser eller forhallanden gora att en idrening inte langre [drsummelse som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot
kan lortsétia verksamheten. foreningen, eller

«  utvarderar jag den Gvergripanda prasentationen, strukturen e pénagot annal sétt handlat i strid med bostadsrétislagen,
ach innehallet i Arsredovisningen, daribland upplysningama, tillampliga delar av lagen om ekonomiska loreningar,
och om arsredovisningen aterger de underliggande arsredovisningslagen eller stadgama.
transakiionema och handelsema pa eft satt som ger en

= _ Vart mal betrafiande revisionen av férslaget till dispositioner av

raitvisande bild. ioreningens vinst eller 13rius!, och dirmed vart uttalande om detta,
Jag maste informera styrelsen om bland annal revisionens ar aft med rimlig grad av sakerhel bedoma om forslaget &r fﬁranllgl
planerade omfattning och inriktning saml tidpunkten fér den. Jag med bosladsratislagen.

masle ocksa informera om betydelsefulla izktiagelser under T : +
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna :&n::,g:?;:'i:::ﬂgigEé?:tagﬁiﬁgih:;g: znsgiﬁgzﬂgﬁr
kontrollen som jag identifierat. kommer att upptédcka algarder eller (Grsummelser som kan
Idranleda ersaliningsskyldighet mot fdreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av iéreningens vinst eller férdust inte ar forenligt
Jag har ution en revision enligt revisionslagen och darmed enlig! med basladsratislagen,

god revisionssed i Sverige. Mift mal &r alt uppna en rimlig grad av

sdkerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet

med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en

rattvisande bild av foreningens resuliat och stélining.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt

Rapport om andra krav enligt lagar, andra omddme och har en professionelll skeptisk instélining under hela
forfattningar samt stadgar revisionen, Granskningen av {orvaltningen och farslaget till
dispositioner av fareningens vinst eller Idrlust grundar sig framst pd
Utialanden revisionen av rakenskapema. Vilka lillkommande
. o o i granskningsatgarder som utldrs baseras pa revisom ulsedd av
Utbver vér revision av arsredovisningen har vi aven utiort en HSB Riksforbunds professionella bedmning med utgéngspunkt i

revision av styrelsens forvalining f6r HSB Bl Passaren i fjrgbm for  risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
ar 2017 samt av fﬂfﬂlﬂgﬂt till diEpﬂSﬂtnnEr hetraffande 'ﬁfﬂmngﬂns Eédana élgardm" omraden och {orhillanden zom ar yﬁg&n"iga 6t

vinst elier farust. verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sérskild

Vitillstyrker att fareningsstamman behandiar resutatet enligt belydelse fdr IGreningens situation. Vi gar igenom och pigvar

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater  [2flade beslut, beslutsundertag, vidtagna digarder och andra

ansvarsirihel fér rakenskapsaret, forhallanden som ar relevanta for vart utlalande om ansvarsfrihet.
Som underlag f6r van uttalande om styrelsens iorslag till

Grund f6r utialanden dispositioner betratfande foreningens vinst eller {Grlust har vi

ranskat om farslagel ar forenliot med bostadsrattslagen.
Vi har utiort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Var J % ot ge

ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnitiet Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed |
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksiérbund har i Gvrigt fullgjort
silt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de ravisionsbavis vi har inhdmtat ar lilirackliga och
andamalsenliga som grund I6r véra uttalanden., ) /7 /7/
Orebroden / //°7 2018

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget fill dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag lill utdelning
innefattar defta bland annat en bedémning av om utdelningen &r

[orsvarlig med hansyn till de krav som {Greningens verksamhetsart, M'? """"""""""

omiattning och risker staller pa slorleken av foreningens egna Tommy Mérensson Jan Eriksson
kapital, konsolideringsbehov, likviditel och slalining i dvrigl.

Styrelsen ansvarar (0r fGreningens organisation och forvaliningen Av HSB Riksitrbund
av fareningens angelagenheter. Delta innefaltar bland annat att ulsedd revisor
fortiépande beddma [Greningens ekonomiska situation och att tillse

alt foreningens organisation ar utformad sa att bokiGringen,

medelsidrvallningen och [Greningens ekonomiska angelagenhater i

dvrigt kontrolleras pa etl betryggande satt.

Av foreningen vald revisor

Revisorns ansvar

Vart mal befraffande revisionen av forvaltningen, och darmed var
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamia revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vAsentligt avseende:
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HSB brf Passaren i Orebro

Likviditetsanalys

Belopp i kr

Org Nr: 775000-1179

2017-12-31

Likvida medel vid drets borjan (inkl féreningens underkonto)

Inbetalningar
Avgifter och hyror (rirelseintakter)
Ranteintakter (finansiella intakter)

Minskning av fordringar
Okning av korta skulder
Upptagande av nya Ian

Ovriga inbetalningar
Summa arets inflide

Utbetalningar

Driftskostnader

Underhall enligt plan
Personalkostnader

Kdp av anldggningstillgdngar
Rantekostnader (finansiella kostnader)

Okning av fordringar
Minskning av korta skulder
Amortering av 18n

Ovriga utbetalningar
Summa 3rets utfléde

Summan av kassaflodet

Likvida medel vid drets slut

2 058 505

9542 843
6 858

0
0
0

0

-7 607 848

9549702

-3 765 377

-589 271
-1 341 070
-2 684 328
-1039 391

-112 974
-273 150
2197 712

0

1941 853

4 000 358

Bilaga 1

2016-12-31

2 975 651
9 444 803
7729

0

975 214

0

0

10 427 746

-3 337 322
-1 086 900

-868 261
-4 025 165
-1 132 856

-350 234
0
-544 155

0

-11 344 893

-917 146

2 058 505
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@ Org Nr: 775000-1179

HSB brf Passaren i rebro
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HSB-Certifiering

Verksamhetsplanering

for bostadsrittsforeningen

HSB Passaren 1 (f)rgebro

Ar2018-2022

HSB Cenifiering Verksamhetsplanering, bilaga till drsredovisning
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Innehallsforteckning

HSB Certifiering verksamhetsplanering
Oppnar dorren for deldgarna!

Planerade manadsavgifter

Planerat underhall och nyinvesteringar
Antagen kostnadsutveckling

Uppf6ljning

00O ~1 o\ h ©b W

Information till deldgarna

HSB Centifiering Verksamhetsplanering, bilaga till Arsredovisning.
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Oppnar dorren for deldgarna!

Styrelsen anstringer sig

I en HSB-certifierad bostadsrittsfrening anstranger sig styrelsen for att ge viktig
skriftlig information till deldgare/medlemmar, vilken redovisar styrelsens planering av
ekonomi och férvaltning. For att kunna limna information har styrelsen latit géra en
avancerad underhallsplan och en kvalificerad ekonomisk framtidsprognos.

Dessutom gor styrelsen ett kunskapstest pa @mnena bostadsritt, langsiktigt
fastighetsiéigande och féreningsarbete,

Mer information 1 en HSB-certifierad bostadsrattsforening

I en HSB-certifierad bostadsrittsférening ndjer sig styrelsen inte med att limna en
arsredovisning som visar vad som hiént ekonomiskt under bokforingsaret. I en
certifierad forening limnar styrelsen dven:

Skriftlig information om planerat underhall
I en HSB-certifierad bostadsrittsférening redovisas skriftligen varje ar styrelsens
aktuella planer fér underhallsatgérder och nyinvesteringar fem ar framat.

Skriftlig information om planerade manadsavgifter
I en HSB-certifierad bostadsrittsférening redovisas skriftligen en aktuell ekonomisk
prognos for de nirmaste fem arens manadsavgifter.

Kontroll av styrelsens framtidsplanering

I en HSB-certifierad bostadsrittsftrening erbjuds styrelsen arligen ett budgetmote med
en forvaltningsekonom fran HSB. Budget samt flerdrsprognos diskuteras da och gis
noggrant igenom for att ge styrelsen bista mdjliga forutsdttningar att planera
kommande ar. Flerarsprognosen internrevideras dven av HSB:s forvaltningsekonomer.

HSB Centifiering Verksamhetsplanering, bilaga till Arsredovisning.
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Styrelsen beriknar kommande ars avgiftsforindringar

e

=

Avgiftsﬁiféndring | N 1% 1,5% 1,5%

2018 2019 2020 2021 2022
I_,S%  1,5%

e —— - - — —_— o e pempgw

Underlag {6r ekonomisk prognos

Grundunderlag

Nuvarande kostnader
Befintliga 1an (Specificeras i arsredovisningens noter)
Styrelsens strategi och planering for féreningens férvaltning

Underhillsplan som visar vilket 4r planerat underhall och nyinvesteringar bor
utforas. Dessutom visar underhéllsplanen vad varje Atgird beriiknas kosta.
(Underhallsatgirder redovisas pé sidan "Planerat underhall och
nyinvesteringar”.)

Antaganden for prognos eller kalkyl
(Redovisas pé sidan ”Antagen kostnadsutveckling”.)

Lanerinta
Intéktsréntor
Kostnadsutveckling pa 6vriga kostnader

Berikningar
¢ Prognosen har skapats i ett speciellt kalkylprogram

HSB Malardalen har pa styrelsens uppdrag och direktiv gjort ekonomisk
prognos

HSB Centificring Verksamhetsplanering, bilaga till irsredovisning.
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Planerat underhadll och nyinvesteringar

Beriknade kostnader for underhall och nyinvesteringar som skall betalas med
egna medel.

1 Ar :  Storre underhi_ll_qgh_m_rl_nﬂltenngnr under i_ret__ oA ~ Kostnadikr
2018 | Byte Ickutrustning, malning triipanel Ariiplank/fonsterbleck/triifonster/vindskivor, 3786 I]ﬂl] I-cr _
| byte stuprtr/hiingréinnor, byte kylskdp/frysskip, lopande underhiil. ] ]
2019 Byte leksand, mélning triiplank/triipanel, byte dérrar, milning takfonster, lipande 681 000 kr
77 | underhill. -
2020 anlnmg iriplank, byte dérrar med glasrulu, mﬁlnmg vitrum, l6pande um:lerhﬁll 330 000 kr
2001 Byte leksand, underhall lekredskap, malning triiplank, byte stupror/hiingriinnor, 4307 000 kr
_byte dérrar med glasruta, byte takplit, l6pande underhill. | _ |
2022 - Lagning asfaltsytor, mélning triplank, strykning stdlpldt, byte dorrar med glasruia, 988 000 kr

Idpande underhill.

Beriknad kostnad for underhall och nyinvesteringar som planeras betalas genom
lan.

—_—

| v Ar_ Stﬂrre underhill och nymvestéﬂngar under aret | g ) Kn-stnnd ikr

Uppgifter om underhallsplaneringen

] Vid den drliga fastighetsbesiktningen har styrelsen bitriitts av konsult.

Underhallsplanen innehéller alla markanléiggningar, byggnader och byggnadsdelar samt alla
installationer som bostadsriittsforeningen har underhdllsansvar for.

X
Protokoll har forts vid fastighetsbesiktningen.
DX

Fastighetsbesiktningen har utgdtt frdn underhdllsplanen.

HSB Centifiering Verksamhetsplancnng, bilaga till Arsredovisning,
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Uppskattade laneriintor pa nya eller omsatta lan

e 2018 2019 2020 2021 2022

Lanerinta pa omsatta lin med bunden rinta T _2;_5 %o _r_- 35% | 35% 3,5 % -5~5_% N

pr_ %

Specificerade bindningstider och rintor for foreningens 14n finns i separat not i
arsredovisningen.

Uppskattade intikts och kostnadsforindringar

Upprikningi % 2018 2019 2020 R 2021 k0220

Hyresintiikter o L 0 % 0% | 0% 1 o® 0 %
Driftskostnader - upp\;iiffnning, el, vatten 3% | 3% Ji= % %_ 3% | 3%
Ovrig driftskostnad 3 | 3g : 3% | 3% | 3%
FastighetsskatKommunal fasighesave. | 3% | 0% | 0% | 3% | 0%

= e o B e — = —— =

Uppskattad medelinkomstriinta

Inlaningskonto / placering 2008 2019 2020 2021 2022

e ¢ e . — |
Underkonto, Sﬁ'gdbank | 0% 0% | 0 % 0%
Placeringar

ST R RS SSS S— S —— e

|
i
060% | 0,60 % 060% | 0,60 % ‘ 0,60 %

HSB Ceniliering Verksamhetsplanering, bilaga 1ill drsredovisning.
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Uppf6ljning

Styrelsens ekonomiska planering
Réanteférandringar pa omférhandlade 1dn samt information om nytecknade 1an

- — e

| . P Omsittnines-  Tidi N
| s D eOPE datum K rﬁnltiam D fb{mti:lnednﬁgél';fﬂnm
Stadshypotek 8680 176 2017-09-25 3,04 1,46  Bunden

Stadshypotek 3000000 20170202 | Nytlan | 141 | Bunden

="

Foreningens fastigheter

‘Byggdr  Antal liigenhet
1981 158 17 074,5 kvm

HSB Cenifiering Verksamhetsplanering, bilaga till irsredovisning,
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Information till deldgarna

Redovisning av kunskapstest for styrelseledaméter

X

Halften av styrelseledaméterna dock minst tre har gjort godkéinda kunskapstest
for styrelseledaméter i HSB-certifierade bostadsrittsforeningar

Redovisning av foreskriven information har limnats till deléigarna

X

X
>
X

Skriftlig medlemsinformation enligt krav delas ut till delégarna.

Introduktion av nya medlemmar sker vid inflyttning och i samband hirmed
Overlimnas en informationsskrift.

Skriftlig information ldmnas till medlemmarna minst tvd ginger om Aret.

Medlemsméte utdver foreningsstimma har hallits under aret.

Ort och datum
Orebro den26 /3% -20\ 8
HSBs Bostadsrittsférening Passaren

Ove Gidlsf ; im Krak

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till &rsredovisning.




