HSB brf Vesta i Orebro
Org.nr 775000-1245

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Vesta i Orebro f&r harmed limna
arsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01—2018-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2018

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag (enligt inkomstskattelagen 1999:1229)
som har till andamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter fér
permanent boende och lokaler & mediemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dérmed
frémja medlemmarnas ekonomiska intressen. Foreningens stadgar registrerades 2018-07-17.

Féreningen som har sitt sate | Orebro, &ger fastigheten Vesta 25 i Orebro, som byggdes &r
1951. Vardedr 1989,

P& fastigheten finns 9 bostadshus med tillsammans 14 trappuppgdngar med adress
Sidvallsgatan 23 - 29 och Hagmarksgatan 7 — 15, Orebro.

FGreningens 144 bostéder fordelar sig enligt féljande:

26 st 1rok fran 39 till 46 m?
90st 2rok fr&n 51 till 62 m?
24st  3rok 63,0 m?

4 st marklagenheter  frén 71 till 87 m?
Lagenhetsyta: 7 981 m?
Inom foreningen finns 13 lokaler (617 m?) samt 75 parkeringsplatser.

Byggnaderna &r fullvérdesforsékrade i Protector. Férsakringen inkluderar
bostadsrattstillagget. Stadgeenlig fastighetsbesiktning har utférts den 2018-08-15.

Den ekonomiska forvaltningen har under 8ret skétts av HSB Malardalen. Den tekniska
forvaltningen har skotts av HSB Mélardalen.

De senaste dren har foreningen gjort féljande stérre underhdlisdtgarder och investeringar i
fastigheten:

Atgard Ar
Helrenovering 1589
Soprum 1983
Upprustning av tvattstuga med ny maskinpark 2005
Gvernattningsrum, totalrenovering 2013
Medlemsinformation

Foreningen hade vid drets slut 205 (202) medlemmar varav HSB Malardalen utgdr en,
Under dret har 16 (20) lagenhetstverldtelser skett, varav en genom arv, en genom
bodelning och en genom géva./
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Styrelsen

Daniel Rapp ordférande

Andreas Aasland vice ordférande

Ann Rydvall sekreterare

Lars-Ake Jansson ledamot

Kristofer Hansson ledamot

Bo Karlsson ledamot

Niklas Malmgren ledamot utsedd av HSB Malardalen

I tur att avgd vid ordinarie féreningsstimma &r Ann Rydvall, Andreas Aasland, Kristofer
Hanson och Bo Karlsson.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda sammantréden.

Firmatecknare har varit Ann Rydvall, Kristofer Hansson, Daniel Rapp och Andreas Aasland,
tva i férening.

Vicevérd
Vicevardsuppdraget har delats gemensamt av styrelsen.

Revisor

Revisor har varit Jesper Joelsson samt revisor fran BoRevision AB vilken &r utsedd av HSB
Riksforbund.

Valberedning
Valberedning har varit Svante Pettersson.

Ombud till HSB Mélardalens féreningsstamma
Daniel Rapp och Niklas Malmgren utsdgs som ombud till HSB Malardalens foreningsstdamma.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2018-05-16. Pa stdmman deltog 28 medlemmar (26
rdstberattigade). Staémman holls pd Restaurang 4:e Vaningen, Behrn Arena i Orebro.

Underhall och investeringar
Under 8ret har fastigheternas kallarfonster mélats. Atgérder for energieffektivisering har
paborjats. I tradgdrden har tréd tagits ned och nyplanteringar utforts.

Fasadunderhdll, malning/byte av stuprdr, hdngrénnor, fénsterbleck, takpldt och hingskivor
flyttas fram i underhallsplaneringen — projektering av dessa punkter pagar.

Inom de kommande fem d&ren planerar féreningen att utfora fasadunderh8ll/renovering,
balkongunderhdll, asfaltering/omlaggning av gdngpartier, maining av trapphus, férnyelse av
maskinparken i tvdttstugorna samt byte av entrépartier.

Foreningen har underhdllsplan. Underhalisplanen uppdaterades 2018.

Overforing till fond fér yttre underh8ll sker enligt fonderingsbehovet p& 30 &r enligt
uppdaterad underhlisplan. Arets fonderingsbehov uppgér till 754 000 kronor.iw/
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En justering av avsattningen till fond for yttre underhall har skett 2018. Avséttningen har
minskats dd hansyn tagits till de investeringskostnader som finns med i underhlisplanen,
men som nu enligt K3:s regelverk ska komponentavskrivas.

Ekonomi
Féreningens banklan uppgdr pd bokslutsdagen till 37 937 683 kr. Under &ret har foreningen

amorterat 867 313 kr. Ett av foreningens 13n har omséttning 2019-09-30, nuvarande ranta
1,17 %.

Arsavgiften héjdes med 1 % infor 2018. De genomsnittliga &rsavgifterna uppgdr till 844
kr/kvm. Styrelsen har beslutat att I3ta avgifterna vara oférandrade infér 2019,

Budgeten for &r 2019 visar att foreningen har téckning for sitt fonderingsbehov for framtida
underhdllsdtgarder. Féreningen gor reservering till fond for yttre underhll enligt
underhalisplan.

Foreningsinformation

HSB Uppdraget, en tidning for HSBs fortroendevalda har utkommit med fyra nummer under
aret. Styrelsen har ocksd erhdllit sju nummer av informationshladet Bostadsrittsforeningen.
Bladet &r utgivet av HSB Malardalen.

Styrelsen har haft informationstraff med E:on, gatt pd HSB Malardalens extrastamma,
fastighetsméssa samt diverse enskilda méten med olika aktérer rérande fastigheternas
underhdll och utveckling.

Styrelsen skickar ut aktuell info i "Vestanflakten” till medlemmarna, 6 nummer under 8ret.
Information om den planerade rivningne av Eklundaskolan har ldmnats till berérda hushéll.

E-postadress: vesta.brf@gmail.com
Hemsida: www.hsb.se/malardalen/brf/vesta

For medlemmarna har det anordnats julglogg. Informationsméte hos nyinflyttade.

Flerdrsoversikt

Baseras pa total ldgenhetsyta

Resultat och stilining 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning tkr 7 024 6 958 6 889 6 897 6 883
Resultat efter fin. poster tkr 1208 1127 -65 759 757
Soliditet % (Eget kapital/tot

tillgdngar) 30% 28% 26% 25% 24%
Arsavgifter bostader kr/m? 844 835 835 835 835
Bankskuld kr/m? 4753 4 862 4 958 5043 5118
Réntekostnader kr/m? 71 83 121 139 158
Beldningsgrad % (skuld/tax.virde) 40% 41% 41% 49% 49%

Avsittning underhlisfond kr/m? 94 86 75 68 67w,
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Foreningens sparande till framtida planerat underhdll och investeringar
Nedan visas foreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar.
Sparandet visar hur mycket likvida medel foreningen fatt Gver i den I6pande driften

under rikenskapsaret. Darfor raknas avskrivningar (som inte pdverkar likviditeten)

samt drets planerade underh8ll bort.

Foreningens sparande

Rarelseintakter (+) 7 024 421
Rorelsekostnader (-) -5 251 936
Finansiella poster (-) -564 165
Arets resultat 1 208 319
Avskrivningar {+) 1 064 229
Planerat underhdll (+) 104 447
Jamférelsestorande poster (+-) 0
Arets sparande 2 376 995
Arets sparande per kvm total yta
Hégt eller 1agt sparande?

H6g 250>kr/kvm, Normal 200-250 kr/kvmn, Lagt till mattligt 150-200 kr/kvm,

Lag 100-150 kr/kvm, Mkt lag >100 kr'kvm

Forandringar i eget kapital

Medlems- Underh.- Balanserat Rrets
insatser fond resultat resultat

Belopp vid drets ingéng 206 345 10 250 445 3 781 604 1126 818
Omforing av drets resultat enl

arsstamma 1126818  -1126 818
Disp. fond fér yttre uh enl

styrelsebeslut -104 447 104 447

Avsattn. fond for yttre uh enl

styrelsebeslut 754 000 -754 000

Arets resultat 1208 319
Belopp vid drets slut 206345 10899998 4258868 1208 319,
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RESULTATDISPOSITION

Balanserat resultat 4 908 421
Disponerat ur UH-fonden 104 447
Avsatt till UH-fonden - 754 000
Arets resultat 1 208 319
Summa fritt eget kapital att disponera av stimman 5467 188

Styrelsen féreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rakning 5 467 188

Efter ovanstdende dispositionsférslag uppg8r fond for yttre underhll till 10 899 998
kr.

Arets resultat efter férandringar avseende fond for yttre underh3ll blir 558 766 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stilining
finns i efterféljande resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningary,,
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2018-01-01  2017-01-01
Resultatrékning 2018-12-31  2017-12-31
Riorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 7 024 421 6 958 251
Summa rirelseintikter
Rirelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -3912 183 -3 825 307
Planerat underhall -104 447 -125 503
Personalkostnader och arvoden Not 4 -171 077 -158 802
Avskrivningar av materiella anldggningstillg8ngar Not 5 -1 064 229 -1 064 229
Summa rirelsekostnader -5 251 936 -5173 841
Rorelseresultat 1772485 1784 410
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not & 2588 7 622
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -566 753 -665 214
Summa finansiella poster -564 165 -657 592
Arets resultat 1208 319 1126 818
Tilldggsupplysningar till resultatriakningen
Avsittning underhélisfond -754 000 -688 100
Disposition underhllsfond 104 447 125 503
Netto avsattning (-)/ disposition {+) underh3llsfond -649 553 -562 597
Overskott/underskott efter forindring av underhélisfond 558 766 564 221}/
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Balansrékning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgdngar

Anléggningstillgéngar

Materiella arldggningstifigdngar

Byggnader 44 862 691 45 926 920

44 862 691 45926 920

Finansiella aréggningstifigdngar

Placeringar _2 065 206 2 062 619
2 065 206 2062 619

Summa anléggningstillgéngar 46 927 897 47 989 539

Omsittningstiligdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 8024 6 605

HSB Malardalen, underkonto Swedbank 8 370 407 7 198 408

Aktuell skattefordran 34638 37 806

Ovriga kortfristiga fordringar 135 995 78 296

Firutbetalda kostnader och upplupna intikter 289 038 284 564
8 838 102 7 605 679

Summa omsattningstillgdngar 8 838 102 7 605 679

Summa tillgdngar 55 765 999

55595 218}/
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Balansréakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 12

Bundet eget kapital

Insatser 206 345 206 345

Underh&llsfond 10 899 998 10 250 445
11 106 343 10 456 790

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4 258 868 3781 604

Krets resultat i 208 319 1126 818

5467 188 4908 421

Summa eget kapital 16 573 531 15365 211

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 36 953 607 37 937 683
36 953 607 37 937 683

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 984 076 867 313

Leverantdrsskulder 256 164 637 077

Fond far inre underh3ll 122 566 140 895

Ovriga kortfristiga skulder Not 15 41 356 42 908

Upplupna kostnader och férutbetalda intskter Not 16 834 699 604 130

2 238 861 2292 323
Summa skulder 39 192 468 40 230 006
Summa eget kapital och skulder 55 765 999 55 595 218/
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Kassaflédesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 1208 319 1126 818
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 1064 229 1064 229
Kassafléde frén I6pande verksamhet 2 272 548 2 191 047
Kassafléde fran féréndringar i rorelsekapital

aning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -60 424 -80 739
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder ~170 225 51 367
Kassafléde frdn l6pande verksamhet 2 041 899 2 161 675
Investeringsverksamhet

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av I&ngfristiga skulder -867 313 -765 588
Kassaflode frdn finansieringsverksamhet -867 313 -765 588
Arets kassaflode 1174586 1 396 087
Likvida medel vid drets bérjan 9 261 027 7 864 940
Likvida medel vid drets slut 10 435 613 9 261 027

I kassaflodesanalysen medréknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen. i/
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper m.m.
Allménna upplysningar

Arsredavisningen ar upprattad i enlighet med Brsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intidktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beréknas f8. Det innebir att foreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstiligéngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart éver férvantade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pad komponenternas respektive varde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad p8 anskaffningsvardet:

Byggnader 1,75 %

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

Fond fér yttre underhill
Reservering fér framtida underhll av foreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pd
foreningens underhdllsplan.

Skulder till kreditinstitut

Féreningen har 18n som forfaller till betalning under 2019, Styrelsen bedémer att linen &r av 18ngsiktig
karaktar och redovisas darfor som I8ngfristiga per 2018-12-31 férutom den del som planeras att
amorteras under 2019,

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag
belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Fdreningen har sedan tidigare ett skattemissigt underskott uppgdende tifl 21 214 623 kr. (21 214 623 kr)

Ovrigt
Ovriga tillg8ngar och skulder har virderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan. jw/
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 6732368 6 665 376
Hyror 294 064 292 551
Ovriga avgifter 264 264
Ovriga intdkter 31 000 16 776
Bruttoomséttning 7 057 696 6 974 967
Hyresrabatter och Gvriga avdrag -600 0
Hyresbortfall -32 675 -10 816
Avgiftsfri manad - 0 -5 900
7024 421 6 958 251
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskétsel, serviceavtal mm 526 537 487 775
Reparationer 198 482 187 867
El 238514 238413
Uppvarmning 1 489 955 1477 081
Vatten 209 742 234 643
Sophémtning 178 081 171421
Ovriga avgifter 186 064 173 237
Farvaltningskostnader 307 713 301973
Tomtrattsavgald 279 700 279 700
Fastighetsavgift 197 968 194 BOOD
Ovriga driftskostnader 99 428 78 397
3912183 3825 307
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Fértroendevalda
Styrelsearvode B4 715 81420
Vicevdrdsarvode 24 992 25 000
Ovriga arvoden 2 300 2 000
Revisorsarvode 5910 5815
Léner och andra ersdttningar 18 600 13325
Sociala kostnader 34 360 31042
Pensionskostnader och férpliktelser 200 200
171077 158 802
Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under 8ret.
Not 5 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
Byggnader 1064 229 1 064 229
1064 229 1064 229
Not 6 Rénteintikter och liknande resultatposter
Ovriga finansiella intakter 2588 7 622
2588 7 622
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 13ngfristiga skulder 566 393 664 854
Ovriga finansiella kostnader 360 360
566 753

665 214}/
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Net8 Byggnader
Ingdende anskaffningsvirde 60 820 600 60 820 600
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 60 820 600 60 820 600
Ingdende ackumulerade avskrivningar -14 893 680 -13 829 451
Arets avskrivningar -1 064 229 -1 064 229
Utgaende avskrivningar -15 957 909 -14 893 680
Bokfort virde 44 862 691 45 926 920
Féreningens fastighet innehas med tomtratt. Nuvarande tomtréttsavgild galler t.o.m. 2050-12-31
Taxeringsvarde for Vesta 25 | Orebro. Vardedr 1989.
Byganad - bostdder hyreshus 66 000 000 66 000 000
Byggnad - lokaler 544 000 544 000
66 544 000 66 544 000
Mark - bostader hyreshus 29 000 000 29 000 000
Mark - lokaler
29 000 000 29 000 000
Taxeringsvérde totalt 95 544 000 95 544 000
Not9 Placeringar
Placeringar, ett konto i Lansférsikringar bank samt ett konto i SBAB. 2 065 206 2 062 619
2 065 206 2062 619 h'b'
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 10 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar B 024 6 605
8024 6 605
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 127 901 68 949
Ovriga fordringar 8 094 9 347
135995 78 296
Not 12 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 206 345 10 250 445 3 781 604 1126 818
Omfdring av rets resultat enfigt drstimma 1126 818 -1 126 818
Disp. Fond fér yttre uh enl styrelsebeslut -104 447 104 447
Avsiittn. Fond fdr yttre uh enl styrelsebesht 754 000 -754 000
Krets resultat 1208 319
Belopp vid arets slut 206 345 10 899 998 4 258 868 1208 319
Not 13 Ldngfristiga skulder till kreditinstitut
Néasta ars
Laneinstitut Lanenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 113746 1,17% 2019-09-30 5580 000 0
Stadshypotek AB 186366 1,02% 2021-09-30 6 106 612 37 000
Stadshypotek AB 186367 1,02% 2021-09-30 6215020 37 000
Swedbank Hyp. AB 2654682950 1,38% 2023-08-25 12 601 244 51 286
Swedbank Hyp. AB 854208048 1,45% 2022-06-22 7 434 807 858 790
37937 683 984 076
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 36 953 607
Styrelsen har fér avsikt att omsétta ldnen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppaa till 33017 303
Stillda sdkerheter
Panter och dédrmed jdmfdrliga sékerheter som har stdlits for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 58 854 200 58 854 200
varav frigiorda
Summa stéllda sdkerheter 58 854 200 58 854 200
Not 14 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l&ngfristig skuld (n#sta &rs beriknade amorteringar) 984 076 867 313
984 076 867 313
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 18 942 18 296
Kallskatt 20739 22 675
Ovriga kortfristiga skulder 1675 1937
41 356 42 908
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avagifter 526 762 507 059
Upplupna rantekostnader 61 530 71103
Ovriga upplupna kostnader och firutbetalda intékter 246 407 25 968
834 699

13

604 130 |/
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Revisionsberéttelse
Till foreningsstdmman i HSB Brf Vesta. org.nr. 775000-1245

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for HSB Brf Vesta for
&r2018.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultal ach kassaflode for
aret enligt arsredovisningstagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med Arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen,

Grund f6r uttalanden

Vi har utfart revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksfarbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende | firhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har fullgjont sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmiat ar tillirdckliga ach
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden

Annan information dn drsredovisningen

Det r styrelsen som har ansvaret for denna andra information,
Den andra informationen bestir av Bostadsratiskollen, men
innefattar inte  Arsredovisningen och vér revisionsberittelse
avseende denna.

Vért utlalande avseende arsredovisningen omiatiar inte denna
informaticn och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av Arsredovisningen ar det vart
ansvar att 18sa den information som identifieras ovan och dverviiga
om informationen i vdsentlig utstrdckning &r ofgrenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt bedbmer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vaseniliga felaktigheter.

Om vi, baserat p& det arbele som har utidrts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet,

Upplysning av sarskild betydelse

Utan aft det plverkar vira uttalanden ovan vill vi fésta
uppmarksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder til
kreditinstitut i Arsredovisningen. Foreningen har lan som
klassificeras som langfristiga men fdrfaller inom et &r frdn
balansdagen och som dérmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och at den ger en rattvisande bild enligt
argredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nbdvandig fr att uppratta en

arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felakligheter,
vare sig dessa beror pa oegeniligheter eller pa fel,

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatia verksamheten.
Den upplyser, ndr s 4r tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och at anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéira med
verksamhelten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA} och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegenlligheter eller pa fel, och alt lamna en revisionsberéttelse
som innghaller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hog grad av
sikerhel, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felakligheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om
de enskill eller tillsammans rimligen kan forvintas 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 professianelll skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och beddmer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocegentligheter eller pa fel, utformar och utfdr
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken fdr att inte upptacka en vasentlig felaktighet till fgljd av
oegentligheter dr higre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom cegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaklig
information eller Asidoséttande av intern kontroll,

s skaffar jag mig en frstaelse av den del av féreningens
intema kontroll som har betydelse for min revision fér ait
utforma granskningsatgérder som &r ldmpliga med hansyn till
omsténdighetemna, men inte fiir att uttata mig om
effektiviteten i den interna kontrolien,

¢ uivarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och lillhdrande upplysningar.

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppratiandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsals, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
Upplysningamna i arsredovisningen om den vésentliga jy /



osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datume for revisionsberattelsen, Dock kan framtida
héandelser eller firhallanden géra att en firening inte l3ngre
kan fortsétta verksamheten.

s utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen, déribland upplysningama,
och om rsredovisningen aterger de undetiggande
transaktionerna och handelsema pa ett satt som geren
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelssfulla iakitagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den intema
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida drsredovisningen har uppréttats i enlighet
med rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rativisande bild av féreningens resultat och stéllning,

Rapport om andra krav enligt iagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfor en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vesta fér &r 2018
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rikenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har ulfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Var
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnitiet Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i fdrhallande till reningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller firlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsant,
omfatining och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfrvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter |
dvrigt kontrolleras pa eit betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av farvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmla revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nigon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

+  fbretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nAgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
fareningen, eller

= panagol annat salt handlat i strid med bostadsrétislagen,
tillzmpliga delar av lagen om ekonomigka féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama,

Vart mal betréffande revisionen av frslaget till dispositioner av
fiireningens vinst eller forust, och dArmed vart uttalande om detia,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedma om fdrslaget ar frenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet 8r en hg grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en reviston som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsrattslagen,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omdcme och har en professionellt skeptisk instétining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget til
dispasitioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pA
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfrs baseras pé revisom utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med uigngspunkt |
risk och vésenilighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen p4
sadana Atgérder, omraden och forhéllanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fatiade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vért uttalande om styrelsens forslag till
disposilioner betraffande fireningens vinst eller faust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsséttslagen,

Orebro den < 'frl 3 2019

L
léne Maijgren | Jesper Joelsson
BoRevision AB Av %rgringen vald revisor
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Vesta
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NYCKELTAL
Sparande
298
krfkvm

<7

Investerings-
behov

Skuldsiittning
4753
krfkvm

Réntekinslighet

6%

Energikostnad

v

243

krfkvm

Tomtritt

Nej

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivhingar + summan av
kostnadsfort/planerat underhall per
kv total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vérdet av de
investeringar som behéver
genomforas under de ndrmaste 30
aren, Vardet anges per kvim total yta
{boyta + lokalyta)

Totala réntebarande skulder per kvm
total yta (boyta + lokalyta)

1 procentenhets réanteféréndring av de
lotata rdntebarande skulderna delat
med de totala arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + vérme +
el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtritt - ja
eller nej (Tomtrétt innebér att
foreningen inte ger marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
{Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara

framtida investeringsbehov eller
kostnadsékningar.

Fér att ha framférhalining bér
foreningen ta fram en plan fér
alla stérre investeringar som

behéver genamféras 30 r framéat

sasom stammar, tak, fonster,
fasad mm. Det &r rimiigt att
planen omfattar de 10 siérsta
investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r

eft viktigt métt for att bedéma

RIKTVARDEN/SKALA
5= > 250 kr/kvm

4 =201 - 250 krikvm
3 =151 - 200 krfkvm
2 =100 - 150 kr/kvm

1 = < 100 krfkvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med férdel kommentera
om den avser att ta fram en
investeringsplan samt nér
den berdknar att nédsta stérre
investering kommer att
genomféras.

5= < 2 000 krfkvm
4 =2 000 — 4 999 krfkvm

ytterligare handlingsutrymme och 3 = 5 000 — 9 999 krkvm

motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kénslig fér
ranteférandringar, Beskriver hur
héjda réntor kan paverka
arsavgifterna - allt annat lika.

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Om marken dgs av kommunen
kan det

finnas risk for framtida
kostnadsakningar.

Arsavgiften paverkar den
enskilde medlemmens
manadskostnad och vérdet pa
bostadsratten. Darfér &r det

2 =10 00015 000 kr/kvm
1=2> 15 000 kr/kvm

S5=<4%
4=4-T7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmérke fér en normal
energikostnad &r i dagslégst
cirka 200 kr/kvm. Men manga
faktorer kan paverka — bade i
byggnaden och extemt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bér varderas utifran risken for

viktigt att beddma om arsavgiften framtida héjningar.

ligger céitt i forhallande till de

andra nyckellalen — om det finns

en risk aft den &r fér 1ag.



