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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Passaren i Orebro f8r hdrmed lamna &rsredovisning
for rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2018

Allmant om verksamheten
Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsforetag (enligt inkomstskattelagen 1999:1229)
som har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus uppl8ta bostadsldgenheter for

permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Féreningens stadgar registrerades 2018-08-13.

Foreningen som har sitt sate 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 foljande:
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 fullvdrdesfdrsakrade i Protector. Forsdkringen inkluderar
bostadsrattstillaggsforsakring.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning har utforts 2018-07-05.

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

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

De senaste dren har foreningen gjort foljande storre underhdlis8tgérder och investeringar i

fastigheten:

Atgérd Ar
Byte ventilation 2018
Fibernat 2012

Garageportar 2007
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Agarforhéllanden, medlemmar

Féreningen hade vid drets slut 237 (239) medlemmar varav HSB Mélardalen utgér en.
Under aret har 5 (13) lagenhetsoverldtelser skett.

Styrelsen

Ove Gidlof ordforande

Asim Krak vice ordférande

Ann-Cathrine Lindahl| sekreterare

Steve Akerling edamot

Kent Vessman edamot

Johan Gothtin edamot

Hans Wilhelmsson edamot, studieorganisator

Gosta Boo ledamot utsedd av HSB Malardalen

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstdmma ar Asim Krak, Johan Géthlin och Hans
Wilhelmsson.

Styrelsen har under aret héllit 11 sammantréden.

Firmatecknare har varit Asim Krak, Ove Gidlof, Johan Gotlin och Steve ﬁkerling, tva i
forening.

Steve Akerling, Gosta Boo, Asim Krak, Ann-Cathrine Lindahl, Ove Gidl&f, Hans Wilthelmsson,
Johan Go6tlin samt fastighetsskétaren Par Erkenby innehar den kunskap som erfordras for att
bostadsrattsforeningen behdrigen skall kunna anstka om certifikat for HSB Certifiering.

Vicevard och anstillda

Vicevard har varit Magnus Borg pd 60 %, resterande 40 % &r han fastighetsskétare. Par
Erkenby arbetar fr ndrvarande 25 %. Tony Karisson arbetade heltid som fastighetsskotare
till och med juli 2018 da han avslutade sin tjanst i Brf Passaren.

Revisor

Ordinarie revisor har varit Jan Eriksson med Bert Persson som suppleant samt revisor fr&n
BoRevision AB vilken ar utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning

Valberedning har varit Anders Gyllestad och Par Trumb&ck, Sammankallande har varit
Anders Gyllestad.

Ombud till HSB Malardalens foreningsstimma
Till fullmaktigeombud valdes Ove Gidl6f och Asim Krak.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstdmma hélls 2018-05-23 i Féreningsgarden pa Halsogrand 60, P3
stamman deltog 29 (57) rostberattigade medlemmar.

Underhall och investeringar

Under dret har foljande underhéllsdtgarder agt rum:
- Byte av hangrannor och stuproér
- Byte av ventilationshuvar
- Ordningsstallande av personalutrymmen.

Underhallet skats enligt UH-planen och 5-&rsprognosen. Féljande underh@lisdtgarder &r
planerade for de kommande fem dren:

- Malning innergardar (skulle ha gjorts 2018 men skots fram pga for f& anbud)
-  Byte garagetak
- Byte av hangrannor

Foreningen har underhdllsplan som uppdaterats under aret.

Overféring till fond for yttre underhdll sker enligt fonderingsbehovet p& 30 &r enligt

uppdaterad underhdlisplan. Arets fonderingsbehov uppgér till 1 462 000 kronor. Styrelsen
foresldr stamman en extra avsattning pd 1 000 000 kr for att trygga framtida underhall.

En justering av avsattningen till fond for yttre underhall har skett 2018. Avsattningen har
minskats dd hansyn tagits till de investeringskostnader som finns med i underh8llsplanen
men som nu enligt K3s regelverk ska komponentavskrivas.

Ekonomi
Arsavgifterna hdjdes med 1 % infér 2018. Infor 2019 beslutade styrelsen om oférindrade
avgifter. De genomsnittliga drsavgifterna uppgar till 524 kr per kvm. Fér de darefter

kommande fyra aren (2020-23) prognostiseras en hajning med 1 % per 8r beroende pd
ranteutveckling mm.

Tva av foreningens 1&n sattes om under 2018. Ett pd 10 000 000 kr till 1,52 % rénta,
bindningstid 5 &r. Det andra pd 16 533 059 kr till 1,88 % ranta, bindningstid 7 &r.

Foreningen bankldn uppgar pa bokslutsdagen till 56 094 73S kronor. Under &ret har
foreningen amorterat 856 412 kronor.

Foreningens budget for dr 2019 visar att foreningen har tackning for sitt fonderingsbehov for
framtida underhadllsdtgarder.

Foreningsinformation

Nyvalda styrelseledaméter har erhdllit utbildning och handledning for sitt uppdrag av HSB
Malardalen. Delar av styrelsen har deltagit i grundutbildning styrelsearbete samt utbildning i
ordningsforeskrifter och sidoavtal.

HSB Uppdraget, en tidning fér HSBs fortroendevalda har utkommit med fyra nummer under

dret. Styrelsen har ocksd erhdllit sju nummer av informationsbladet Bostadsrittsféreningen.
Bladet ar utgivet av HSB Malardalen.
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Medlemmarna har erhallit information frén styrelsen via 4 stycken informationsblad,

NyaBrunnsbladet.

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

Foreningen har dven haft foljande aktiviteter under dret, som vanligt valbesokta:

- 2 stdddagar, var och host

- Medlemsinformation

- Julfest

- Studiecirkel om Vastmanland
Flerdrsoversikt
Baseras pa total lagenhetsyta
Resultat och stillning 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning tkr 9263 9152 9166 9140 9063
Resultat efter finansiella poster tkr 2308 1842 2055 1214 -1706
Soliditet % (Eget kapital/tot tillg8ngar) 21% 18% 16% 14% 12%
Arsavgifter bostader kr/m’ 524 519 519 519 514
Bankskuld kr/m* 3285 3335 3207 3239 3289
Réntekostnader kr/m? 57 61 66 84 118
Beldningsgrad % (skuld/tax.vérde) 34% 43% 42% 42% 48%
Avsattning underh8lisfond kr/m? 86 83 82 79 88

Foreningens sparande till framtida planerat underhdll och investeringar

Nedan visas foéreningens sparande till framtida planerade underhadll och investeringar.
Sparandet visar hur mycket likvida medel féreningen fatt ver i den lopande driften
under rakenskapsaret. Darfor réaknas avskrivningar (som inte p8verkar likviditeten)

samt drets planerade underhdll bort.

Foreningens sparande

Rorelseintakter (+) 9 629 142
RoOrelsekostnader (-) -6 351 892
Finansiella poster (-) -969 094
Arets resultat 2 308 156
Avskrivningar (+) 1 061 676
Planerat underhall (+) 573 100
Jamforelsestorande poster (+-) 0
Arets sparande 3942932
Arets sparande per kvm total yta

Hogt eller 1agt sparande?

Hog 250>kr/kvm, Normal 200-250 kr/kvm, Lagt till mattligt 150-200 kr/kvm,

Lag 100-150 kr’kvm, Mkt lag >100 kr/kvm
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Forandringar i eget kapital
Underh.- Balanserat

Insatser  fond resultat  Arets resultat
Belopp vid arets ingang 4 581 000 4 029 875 2 549 808 1 842 076
Omftring av drets resultat enligt &rstamma 1842076 -1842 076
Disp. Fond fér yttre uh enl styrelsebeslut -573 100 573 100
Avsétin. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut 1 462 000 -1 462 000
Arets resultat - 2308 156
Belopp vid drets slut 4581000 4918775 3502984 2308 156
RESULTATDISPOSITION
Balanserat resultat 4 391 884
Disponerat ur UH-fonden 573 100
Avsatt till UH-fonden - 1462 000
Arets resultat 2 308 156
Summa fritt eget kapital att disponera av stamman 5811 140

Styrelsen foreslér att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Extra avsattning - 1 000 000
Balanseras i ny rakning 4 811 140

Efter ovanstdende dispositionsforslag uppgar fond for yttre underhdll till 5 918 775
Kr,

Arets resultat efter férandringar avseende fond for yttre underhéll blir 1 419 256 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stallning
finns i efterfoljande resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar

K



allabrf.se

. @ Org Nr. 775000-1179

HSB brf Passaren i Orebro

2018-01-01 2017-01-01
Resultatrdknin 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning Not 2 9 263 055 9 152 086
Ovriga rorelseintakter Not 3 366 087 390 757
Summa rorelseintakter
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -3 652 937 -3 765 377
Pianerat underhéll -573 100 -589 271
Personalkostnader och arvoden Not 5 -1 064 179 -1 341 070
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar Not 6 -1 061 676 -972 517
Summa rorelsekostnader -6 351 892 -6 668 235
Rorelseresultat 3277 250 2 874 609
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 7 S 688 6 858
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -974 782 -1 039 391
Summa finansiella poster -969 094 -1 032 533
Arets resuitat 2 308 156 1 842 076
Tillaggsupplysningar till resultatrakningen
Avsattning underhdllsfond -1 462 000 -1 418 263
Disposition underhalisfond 573 100 589 271
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond -888 900 -828 992
Overskott/underskott efter fordndring av underhlisfond 1419 256 1013 084
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Balansrakni

Org Nr: 775000-1179

2018-12-31

2017-12-31

Tillgdngar

Anldggningstillgangar

Materiella anidggningstillgdngar
Byggnader

Mark

Inventarier

Pagdende nyanlaggningar och forskott

Summa anlaggningstillgdngar

Omsdttningstillgéngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
HSB Malardalen, underkonto Swedbank
Aktuell skattefordran

Owvriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgdngar

Summa tillgangar

Not 9
Not 10
Not 11
Not 12

Not 13

Not 14

Not 15

59 073 768 52 767 820
8 514 000 8 514 000
190 100 197 750

0 6 709 493

67 777 868 68 189 063
67 777 868 68 189 063
80 1352

4 384 703 3121 598
109 964 26 141
220 867 191 328
397 990 399672
5113 603 3 740 091
905 925 878 761

6 019 528 4 618 851
73 797 396 72807 914
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Org Nr: 775000-1179

Balansrakni 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skuider

Eget kapital Not 16

Bundet eget kapital

Insatser 4 581 000 4 581 000

Underhdlisfond 4918 775 4 029 875
9 499 775 8 610 875

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3 502 984 2 549 808

Arets resultat 2 308 156 1842 076
5811 140 4 391 884

Summa eget kapital 15 310 914 13 002 758

Skulder

L3ngfristiga skuider

Skulder till kreditinstitut Not 17 55 195 857 56 094 764

55 195 857 56 094 764

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 898 882 856 387

Leverantorsskulder 146 605 547 099

Fond for inre underhall 1036 251 969 879

Ovriga kortfristiga skulder Not 19 235 675 238 691

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 20 973212 1098336
3 290 625 3710 392

Summa skulder 58 486 482 59 BOS 156

Summa eget kapital och skulder 73 797 396 72807 914

e
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HSB brf Passaren i Orebro

2018-12-31

2017-12-31

Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Skatt pa drets resultat

Uppskrivning av fastighet
Kassafléde frén I6pande verksamhet

Kassafldde fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+) /minskning () kortfristiga skulder
Kassaflode fran l6pande verksamhet

Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter
Investeringar i maskiner/inventarier
Kassaflode fran investeringsverksamhet

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter
Kassaflode fran finansieringsverksamhet

Arets kassaflode

Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid drets slut

I kassaflédesanalysen medraknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medien.

M

2 308 156 1842 076
1061 676 972 517
0 0

0 0

3 369 832 2 814 593
-110 408 -112 974
462 262 -273 150
2797 162 2 428 469
-586 481 -2 684 328
-64 000 0
-650 481 -2 684 328
-856 412 2197 712

0 0

-856 412 2197 712

1 290 269 1 941 853
4 000 358 2 058 505
5 290 627 4 000 358
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HSB brf Passaren i Grebro
Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.
Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med 8rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och kancernredovisning (K3).

Intaktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebér att féreningen redovisar
inkomster till nominelit belopp (fakturabelopp) for den period de avser,

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart Gver forvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pa komponenternas respektive vérde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tilldmpas baserad p8 anskaffningsvérdet:

Byagnader 1,2 %
Inventarier 20 %. Elbil och multiredskap 10 %.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhadll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras p&
féreningens underhalisplan.

Inkomstskatt
En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar,

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

Qvrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.

&
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 2 Nettoomsitining
Arsavgifter 8 946 564 8 857 860
Hyror 357 000 357 000
Ovriga avgifter 94 800 94 800
Ovriga intékter 46 446 23 180
Bruttoomsattning 9 444 810 9 332 840
Hyresrabatter och Gvriga avdrag -60 0
Hyresbortfall -7 200 -6 120
Avsatt till inre fond -174 495 -174 634
9 263 055 9152 086
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Lénebidrag 366 087 390 757
366 087 0
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 655 272 611 865
Reparationer 231 097 477 266
El 94 335 78 041
Uppvarmning 36 597 36 556
Vatten 300 713 278 061
Sophamtning 260 090 297 352
Ovriga avagifter 544 486 552 393
Férvaltningskostnader 326 915 343 618
Fastighetsavgift 1 085 868 982 185
{vriga driftskostnader 117 564 108 041
3 652937 3765 377
Not5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 137 953 141 021
Vicevardsarvode* 0 84 500
Ovriga arvoden 2 258 4 582
Revisorsarvode 2 829 S 663
Sociala kostnader 41 265 56 414
184 305 292 180
Ovriga
Léner och ersdttningar 611 337 579 823
Sociala kostnader 192 082 182 180
Ovriga personalkostnader och dvriga bidrag 7 546 7078
Forandring semesterioneskuld -93 062 110 913
Loneskatt 6 293 5 898
Uttagsskatt 127 844 137 513
Pensionskostnader och férpliktelser 27 834 25 485
879 874 1048 890
1064 179 1341 070
Féreningen har haft tre anstilida under aret,
*vicevardsarvodet ingar fran och med 2018 i I6ner och ersattningar dvriga
Not 6 Avskrivningar av materiella anliggningstiligdngar
Byggnader 956 182 907 542
Restvardesavskrivning 33 844 0
Inventarier 71 650 64 975
1 061 676 972 517
Not 7 Rinteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter 5 688 6 259
Ranteintakter skattekonto 0 599
5 688 6 858

fiu
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HSB brf Passaren i Orebro
2018-01-01 2017-01-01

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 13ngfristiga skulder 974 242 1038 412
Réntekostnader kortfristiga skulder 0 244
Ovriga finansiella kostnader 540 735

974782 1039 391
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HSB brf Passaren i Orebro

Noter

Not 9

Not 10

Not1ll

MNot12

Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde
Omklassificeringar fran pdgdende byggnation

Utrangering
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Utrangering ventilation

Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Bokfort varde

Taxeringsvérde fér Brunnslyckan 1 i Orebro, Vardedr 1981.

Bygonad - bostader smahus
Mark - bostader smdhus

Taxeringsvarde totalt

Mark
Ingdende anskaffningsvirde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Bokfart vdarde

Inventarier

Ingdende anskaffningsvérde

Arets investeringar

Arets avyttringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Aterférda avskrivningar pga avyttring
Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Bokfort varde

Pigéende nyanliggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvérde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

2018-12-31 2017-12-31

71989 647 71 989 647
7 295 574 0
___9%812 0
78 288 BOS 71989 647
-19 221 B27 -18 314 28BS
962 S68 0
-956 182 -907 542
-19 215 041 ~-19 221 827
59073 768 52767820
__ 111801000 _ 85493000
111 801 000 85 493 000
__ 55495000 _ 45465 000
55 495 000 45 465 000
167 296 000 130 958 000
8 514 000 8 514 000
8 514 000 8 514 000
B 514 000 8 514 000
628 504 628 504
&4 000 0
-40 000 0
652 504 628 504
-430 754 -365 779
40 000 0
-71 650 -64 975
-462 404 -430 754
190 100 197 750

6 709 493
586 481 6 709 493

-7 295 974
0 b 709 493

13
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Noter

Not 13 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar

Not 14

Not 15

Not 16

Not 17

Not 18

Not 19

Not 20

Avagifts-, hyres och andra kundfordringar

Org Nr: 775000-11789

Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto
Ovriga fordringar
Kassa och bank
Placering Collector Bank
Féretagskonto Swedbank
Handkassa
Eget kapital
Underh.-

Insatser fond
Belopp vid arets ingang 4 581 000 4 029 875
Omfdring av drets resuiat enligt Arstamma
Disp. Fond fir yttre uh enf styrelsebesiut -573 100
Avsatin, Fond for yttre uh enl styrelsebesiut 1 462 000
Arets resultat
Belopp vid drets slut 4 581 000 4918 775
Lingfristiga skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum
Stadshypotek AB 823419 1,43% 2020-09-30
Stadshypotek AB 896529 1,41% 2021-01-30
Stadshypotek AB 929782 1,46% 2022-09-30
Swedbank Hyp. AB 2754613137 1,52% 2023-09-25
Swedbank Hyp. AB 852275965 1,88% 2025-09-25
Swedbank Hyp. AB 852335845 1,39% 2021-06-23

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Styrelsen har fir avsikt att omsatta {8nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem 3r uppga till

Stillda sakerheter

Panter och darmed jamiorligae sdkerhieter som har stalits for egna skulder.

Fastighetsinteckningar
Summa stallda sakerheter

Kortfristiga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av Iangfristig skuld {nasta drs beraknade amorteringar)

Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter

Kallskatt

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och firutbetalda intakter

Forutbetalda hyror och avgifter
Upplupna réntekostnader

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
80 1352
80 1352
215 492 185 106
5 375 6222
220 B67 191 328
845 538 B43 925
46 231 34 602
10 156 234
905 925 878 761
Balanserat
resultat Arets resultat
2 549 808 1 842 076
1 842 076 -1 842 076
573 100
-1 462 000
2 308 156
3 502 984 2 308 156
Nasta ars
Belo amaorterin
10 000 000 0
2 895 000 60 000
8 305 176 300 000
10 000 000 0
16 471 889 257 629
8 422 674 281 253
56 094 735 398 882
55 195 857
51 600 329
73 069 000 73 069 000
73 069 000 73 069 000
89888 _ 856387
898 882 856 387
82 230 49 778
49 308 45 262
134 137 143 651
235 675 238 691
721437 734 2959
108 221 122 320
143 554 241 717
973 212 1098 336
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Revisionsberattelse
Till idreningsstamman i HSB Bd Passaren | Orebro, org.nr. 775000-1179

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utlort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Passaren
i Orebro for 4r 2018,

Enligt vér uppfatining har drsredovisningen upprétials i enlighet
med arsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resullat och kassaflode (6r
arel enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker daridr att fdraningssiamman faststaller
resultatrakningen och balansr@kningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utidrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisam utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den

féreningsvaida revisomns ansvar.

Vi &r oberoende i fdrhallande till fGreningen enligl god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksidrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser at de revisionsbevis vi har inhamtat ar fillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for denna andra information.
Den andra informationen bestar av Bostadsratiskollen och HSB
cerifiering verksamhetsplanering saml certifieringsutiatande, men
innefattar inle Arsredovisningen och vAr revisionsberaitelse
avseende denna.

Van uttalande avseende Arsredovisningen omfatiar inte denna
information och vi gér inget utialande med bestyrkande avseende
denna andra informatian.

| samband med var revision av arsredovisningen ar del vart ansvar
aft l&sa den information som identifieras ovan och dvervaga om
infomationen | vasentiig ulstrackming & ofSrenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaklar vi aven den
kunskap vi i dwrigt inhdmtat under revisionen samt beddmer om
informationen i Gwrigt verkar innehdlla vasentiiga felakligheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utiés avseende denna
information, drar slutsalsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaklighet, ar vi skyldiga ait rapportera detta. Vi har

inget att rapporiesa i def avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppratias och ait den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven far den intema
kontroll som de bedémer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av {éreningens idrmaga aft fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om féchallanden som kan
paverka fdrmagan att forisétia verksamheten och atl anvinda
antagandet om fortsait drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas

dock inte om styrelsen avser aft likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ ill att gdra
nagot av detta.

Revisorn utsedd ay HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfGrt revisionen enligt International Standards on Auditing
({5A) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppnd en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhel
inle innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller p4 fel, och att 1amna en revisionsberatielse
som innehaller vara uttalanden, Rimlig sékerhet r en hdg grad av
sakerhet, men ar ingen garanli ior att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentiigheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tilsammans rimligen kan farvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omdome och har en professionelll skeplisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felakligheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat uifrdn dessa risker och
inh@mlar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamaisenliga for aft ulgdra en grund fér mina uitalanden.
Risken ¥or att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6%d av
oegentligheler ar higre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiklliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosatiande av intem kontroll.

«  skaffar jag mig en tdrstaelse av den del av fdreningens
interna konltroll som har betydelse for min revision for aft
utiorma granskningsalgérder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte Ior att uttala mig om
efiektiviteten i den intema kontrollen.

«  utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimlighelen i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och lillhdrande upplysningar.

«  drar jag en slulsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om forlsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfakior som avser sdana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, méaste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfakiorn eller, om sadana upplysningar ar
ofilirackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmias fram
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till datumet fdr revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héandelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsétla verksamhelen.

e utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arstredovisningen aterger de underliggande
transaktionema och handelserna pé et satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkien {ér den. Jag
masle ocksa informera om betydelsefulla iaktagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrolien som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligl
god revisionssed i Sverige. Milt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhel om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredavisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens férvallning f6r HSB Brf Passaren [6r ar 2018
samt av forslaget till dispositioner betrdffande fdreningens vinst
eller {rlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
lorslaget i ibrvaliningsberatielsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utiort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Var
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisoms ansvar,
Vi ér oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed |
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fuligjort
sitt yrkeseliska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Del ar styrelsen som har ansvaret {6r frslaget till dispositioner
betrafande foreningens vinst eller (6rlust. Vid f6rslag till utdelning
innefaltar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
{orsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfatining och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsalideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigl.

Styrelsen ansvarar Ior idreningens organisation och férvaltningen
av loreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
forllpande beddma fdreningens ekonomiska situation och ait tillse
alt téreningens organisation ar utformad s att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och Idreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsinhel, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagan
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

) |
7/»02% .....

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

*  panagot annal satt handlat i strid med bostadsratislagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska freningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget tilt dispositioner av
fGreningens vinst eller fértust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar alt med rimlig grad av sdkerhet bedoma om férslaget &r férentigt
med bosladsratislagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utidrs enligt god revisionssed i Sverige alllid
kommer att upptacka dtgarder eller frsummelser som kan
toranleda ersétiningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller foriust inte &r férenligt
med bosladsratislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisomn ulsedd av HSB Riksfdrbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av férvaitningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller {6rlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Del innebér att vi fokuserar granskningen p4
sadana atgarder, omraden och forhdHanden som ar vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dverirddelser skulle ha sérskild
betydelse for {dreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna 4tgarder och andra
farhallanden som &r relevanta far var uttalande om ansvarstrihet.
Som underlag for var uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om fGrslagel ar forenligt med bostadsrattslagen.

Orebroden /3 /3 2019

Tommy Martensson Jan Eriksson
Av HSB Riksforbund Av féreningen vald revisor
ulsedd revisor
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HSB-Certifiering

Verksamhetsplanering

for bostadsrittsforeningen

HSB Passaren i Orebro

Ar 2019-2023

HSB Centifiering Verksamhetsplanering, bilaga till drsredovisning.



Innehallsforteckning

HSB Certifiering verksamhetsplanering
Oppnar dérren for deldgarna!

Planerade méanadsavgifter

Planerat underhall och nyinvesteringar
Antagen kostnadsutveckling

Uppf6ljning

oo ~1 O h B W

[nformation till deldgarna

HSB Cerifienng Verksamhetsplanering, bilaga till drsredovisning.
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Oppnar dorren for deldgarna!
- —

Styrelsen anstringer sig

[ en HSB-certifierad bostadsrittsférening anstrénger sig styrelsen for att ge viktig

skriftlig information till deldgare/medlemmar, vilken redovisar styrelsens planering av
ekonomi och forvaltning. For att kunna Iimna information har styrelsen latit géra en

avancerad underhallsplan och en kvalificerad ekonomisk framtidsprognos.

Dessutom gor styrelsen ett kunskapstest pa amnena bostadsritt, langsiktigt
fastighetsdgande och féreningsarbete.,

Mer information i en HSB-certifierad bostadsrittsférening

[ en HSB-certifierad bostadsrittsforening nojer sig styrelsen inte med att limna en

arsredovisning som visar vad som hént ekonomiskt under bokféringsaret. I en
certifierad forening ldmnar styrelsen édven:

Skriftlig information om planerat underhall

I en HSB-certifierad bostadsrittsférening redovisas skriftligen varje ar styrelsens
aktuella planer {6r underhallsatgirder och nyinvesteringar fem ar framat.

Skriftlig information om planerade manadsavgifter
I en HSB-certifierad bostadsréttsforening redovisas skriftligen en aktuell ekonomisk
prognos for de ndrmaste fem drens manadsavgifter.

Kontroll av styrelsens framtidsplanering
I en HSB-certifierad bostadsrittsforening erbjuds styrelsen arligen ett budgetméote med
en forvaltningsekonom fran HSB. Budget samt flerarsprognos diskuteras da och gas

noggrant igenom for att ge styrelsen bista mgjliga forutséttningar att planera
kommande ar. Flerarsprognosen internrevideras dven av HSB:s forvaltningsekonomer.

HSB Certifiering Verksamhetsplancring. bilaga till irsredovisning
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Styrelsen beridknar kommande ars avgiftsforandringar

2009 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Avgiftsforindring - 0% | % 1% | 1% | %

Underlag for ekonomisk prognos

Grundunderlag

Nuvarande kostnader

Befintliga lan (Specificeras i arsredovisningens noter)
Styrelsens strategi och planering for foreningens forvaltning

Underhéllsplan som visar vilket ar planerat underhdll och nyinvesteringar bor
utforas. Dessutom visar underhéllsplanen vad varje atgird beriknas kosta.
(Underhallsatgirder redovisas pa sidan ”Planerat underhall och
nyinvesteringar’.)

Antaganden for prognos eller kalkyl

(Redovisas pa sidan ”Antagen kostnadsutveckling”.)
e [anerdnta
e [Intdktsriantor
¢ Kostnadsutveckling pa 6vriga kostnader

Beridkningar

e Prognosen har skapats i ett speciellt kalkylprogram

e HSB Milardalen har pa styrelsens uppdrag och direktiv gjort ekonomisk
prognos

H3SB Certifiening Verksamhetsplanering, bilaga till drsredovisning.
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Planerat underhall och nyinvesteringar

Beriknade kostnader for underhall och nyinvesteringar som skall betalas med

egna medel.

Ar Stérre underhall och nyim-'esteri'ngp_r l_.'_III'I_I:lE_I'E aret
' Byte lekutrustning, byte/strykning tréipanel, byte stuprdr/hiingrannor, strykning
2019 trafonster/fonsterdorrar/hdngskivor, malning plank, byte dorrar, l6pande
- underhall,

2020 Malning plank, byte dorrar, lopande underhill.

2021 Byte leksand, bytestupror/hangrannor/takplat, byte dérrar, lopande underhall,

2022 | Lagning asfaltytor, strykning stélplat, byte ddrrar, 16pande underhall.

2023 Linjemarkering parkeringsplatser, byte leksand, byte/strykning triipanel, byte
: dorrar, OVK, l6pande underhall.

_.-_—_'__ —_— -

| Kostnad i kr

4370 000 kr
345 000 kr |
|

5091 000 kr
1 073 000 kr |

687 000 kr |

Beriknad kostnad for underhall och nyinvesteringar som planeras betalas genom

lan.

Ar  Stérre underhill och nyinvesteringar under aret

Uppgifter om underhallsplaneringen

Vid den arliga fastighetsbesiktningen har styrelsen bitritts av konsult,

installationer som bostadsrattsforeningen har underhallsansvar for.

Protokoll har forts vid fastighetsbesiktningen.

X X X

Fastighetsbesiktningen har utgatt frin underhallsplanen.

HSB Cenifiering Verksamhetsplanering. bilaga till drsredovisning,

Kostnad i kr

Underhallsplanen innehéller alla markanlaggningar, byggnader och byggnadsdelar samt alla
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Uppskattade lanerintor pa nya eller omsatta lan

L - 2019 2020 2021 | 2022 2023 ‘

1 | . i

- Lanerénta pd omsatta lan med bunden riinta 3% | 4% 4 % 4 % 4 % ‘

Specificerade bindningstider och réntor for féreningens 1an finns i separat not i
arsredovisningen.

Uppskattade intakts och kostnadsforindringar

Upprikning i % 2019 2020 2021 | 2022 2023
Hyresintakter 0% 0 % 0% | 0% 0%
| Driftskostnader - uppvarmning, el, vatten 3% | 3% 3% | 3% | 3%
Ovrig driftskostnad BEC 3% | 3% | 3% | 3%
Fastighetsskatt/Kommunal fastighetsavg, 0 % 0% | 3% | 0% | 0%

Uppskattad medelinkomstriinta

Inliningskonto / placering 2019 2020 2021 | 2022 2023
Underkonto, Swedbank 0% 0% | 0% | 0% 0 %
Placeringar 075 % 0,75 % 0,75% | 0,75 % 0,75 %

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till Arsredovisning
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Uppfoljning

Styrelsens ekonomiska planering
Rénteforéndringar pa omférhandlade lan samt information om nytecknade 1dn

| e Omsiittnings-  Tidigare | .. Ny bindningsform
Lingiare (LAnbelP? daum ' rina YR bundenirirlig)
,_ Swedbank hypotek + 16471 899 | 2018-09-25 | 1,80 % ] 1,88 % | Bunden
- Swedbank hypotek | 10 000 000 | 2018-09-25 - 1,80% | 1,88% | Bunden
| | |

Féreningens fastigheter

Byggar Antal ligenheter Area bostider I Area lokaler
1981 158 17 074,5 kvm |

HSB Cenifiering Verksamhetsplanering. bilaga till irsredovisning.



Information till deldgarna

Redovisning av kunskapstest for styrelseledamoter

X

Hilften av styrelseledamoterna dock minst tre har gjort godkinda kunskapstest
for styrelseledamdter 1 HSB-certifierade bostadsrittsforeningar

Redovisning av foreskriven information har lamnats till delagarna

X

X
X

Skriftlig medlemsinformation enligt krav delas ut till delidgarna.

Introduktion av nya medlemmar sker vid inflyttning och i samband hiarmed
overlamnas en informationsskrift.

Skriftlig information ldmnas till medlemmarna minst tva ganger om aret.

Medlemsmote utdver foreningsstdmma har hallits under aret.

Qrt och datum
Orebroden 25/7 -20 14

HSBs Bostadsrittsférening Passaren
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HSB Cenifiering Verksamhetsplanenng, bilaga till rsredovisning.



