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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Brf Osterang 1 i Orebro med séte i Orebro org.nr. 769636-6520 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (8kta bostadsréattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Féreningen registrerades 2018. Foreningens stadgar registrerades senast 2018-08-30.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen &ger och forvaltar byggnaden pa fastigheten i Orebro kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Kolgarden 4 2020-01-01 2020

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar Bergslagen. | forsakringen ingdr styrelseansvar. Hemforsakring tecknas
och bekostas individuellt av bostadsréattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande férsakringsavtal galler t.o.m. 2024-08-31.

Avtal for tv/telefoni/data finns med Telenor. Avtal for enhetsmétning (IMD) finns med EcoGuard. Avtal foér administrativ
forvaltning och finansiellt tillaggsavtal finns med HSB MalarDalarna. Foreningen har avtal med HSB Forvaltning géllande SBA,
Energitrygg, Forvaltare samt fastighetsskotsel och lokalvard.

Antal Benamning Total yta m2
1 lokaler (hyresréatt) 130
68 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 4656
Totalt 69 objekt 4786

Pa fastigheten finns ett bostadshus med 68 bostadsratter och en hyreslokal i sju till elva plan med adress Montérsgatan 15
och Férmansgatan 20, Orebro.

Foreningens lagenheter fordelas pa: 9 st 1 rok, 2 st 1.5 rok, 24 st 2 rok, 23 st 3 rok, 9 st 4 rok, 1 st 5 rok.
Inom féreningen finns 1 st lokal som &r uthyrd. Parkeringsplatser tillhandahalls genom parkeringskop av 31 st-p-platser i

separat p-hus som uppforts av extern aktor.
Bostadsrattsféreningen ar inte delagare i garaget samt att all administration skéts av den externa aktéren.
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Foreningen &ger dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal
Orebro Kolgéarden GA 105/ 294 Gronomrade/park med gréas-
GA:1 och planteringsytor, Lekplatser,

Gangytor samt cykel-och
infartsvagar. Utvandig
belysning samt cykelstall.

Totalt 1 objekt

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Mattias Lindh Ordférande 2022-12-22

Ronny Saxin Ledamot 2023-05-30

Susanne Green Ledamot 2023-05-30

Patrik Karlsson Ledamot 2022-12-19 2023-05-30
Linda Torpfeldt Ledamot 2022-09-22

Jenny Johansson Ledamot 2022-09-23 2023-05-30
Joakim Berzelius Ledamot 2022-12-22

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Mattias Lindh och Joakim Berzelius.

Styrelsen har under aret hallit 9 protokollférda styrelsemoten.

Firman tecknas tva i férening av Ronny Saxin, Susanne Green, Mattias Lindh och Joakim Berzelius.

Revisorer har varit: Pontus Enblom vald av féreningen, samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor hos BoRevision AB.
Valberedning har varit: Peter Jit (sammankallande), Christina Kerdnen samt Isac Lindblad, valda vid féreningsstamman.
Ombud till HSB MélarDalarnas foreningsstamma har varit: Mattias Lindh.

Forvaltare har varit Pege Tholsheden fran HSB MalarDalarna.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-29. Pa stamman deltog 35 réstberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +32%.
En forandring av arsavgiften med +8,8% per 2024-01-01 &r registrerad.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 58 244 737 kr. Under &ret har féreningen amorterat 724 263 kr.
I november och december 2023 forhandlades tre 1an om och under 2024 kommer ytterligare Ian att omférhandlas.

For budgetar 2024 bedomer styrelsen att den 8,8 procentiga avgiftshéjningen racker for att tacka upp okade frift och
rantekostnader. Infor budgetar 2025 kan styrelsen inte uttala sig kring eventuella héjningar, men foljer rantelaget.
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Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.

Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.
Overféring till fond for yttre underhall sker enligt uppréattad underhllsplan. Aret fonderingsbehov uppgar till 406 000 kr.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-09-30.

I borjan av 2023 sokte féreningen bygglov for inglasning av balkonger som godkéandes under varen.
Arbetet med inglasningarna pabdrjades strax innan midsommar och rullade pa en bit in i hdsten d& intresset var stort for detta
och totalt valde ca. 35% av bostadsinnehavarna att glasa in.

Under hosten installerade aven féreningen évervakningskameror i entréer och kallarutrymmen.

Sedan foreningen startade har foljande storre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2023 Inforande av kamerasystem

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren:
Inga storre atgarder ar planerade de narmaste aren.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 6 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets bérjan var medlemsantalet 97 och under aret har det tillkommit 11 och avgatt 9 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 99.

Nyvalda styrelseledaméter har erhallit handledning for sitt uppdrag av HSB Malardalen. HSB Uppdraget, en tidning for HSBs
fortroendevalda har utkommit med fyra nummer under aret. Styrelsen har ocksa erhallit sex nummer av informationsbrevet
Nytt fran HSB MalarDalarna. Bladet &r utgivet av HSB MalarDalarna.

Under vintern/varen gjorde dven var sammarbetskommitté iordning gemensamhetslokalen sa att den nu ar inredd for
Overnattning och sammankomster.

Nar denna var fardigstalld bjods boende in pa ett mingel for att se lokalen och informeras om foreningen och kommande
stamma.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 100 28 0 0 0
Skuldséttning, kr/kvm 12170 12321 0 0 0
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 12510 12 665 0 0 0
Rantekanslighet, % 12 16 0 0 0
Energikostnad, kr/kvm 214 78 0 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 1039 790 0 0 0
Arsavgifter/totala intakter, % 95 99 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 1061 790 0 0 0
Nettoomséttning, tkr 5076 1102 0 0 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -2211 -533 0 0 0
Soliditet, % 74 74 0 0 0

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.
Uppgifterna for ar 2022 ar baserat och uppskattat pa endast 3 manader.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafloéde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala ranteb&arande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldsattning bostadsréattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oforandrat resultat om foreningens genomsnittsranta

Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pd medlemmarnas &rsavgift till féSreningen per

kvadratmeter upplaten med bostadsratt.
| &rsavgiften ingar aven IMD samt bredband.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rakenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
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begransad relevans i en bostadsrattsférening.

Upplysning vid forlust

Foreningen redovisar ett underskott for ar 2023. Uppkommen forlust beror pa att arsavgifterna i enlighet med Ekonomisk plan
inte tacker avskrivningar. Avskrivningar motsvaras inte av utbetalningar, varfor underskottet inte paverkar féreningens férmaga
att finansiera framtida ekonomiska atagande pa medellang sikt.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret*  arets utgang
Inbetalade insatser, kr 173 240 000 0 0 173 240 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 83750 0 406 000 489 750
S:a bundet eget kapital, kr 173 323 750 0 406 000 173 729 750
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -83 750 -532 807 -406 000 -1022 557
Arets resultat, kr -532 807 532 807 -2210 802 -2 210802
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -616 557 0 -2 616 802 -3 233359
S:a eget kapital, kr 172707 193 0 -2210 802 170 496 391

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 406 000 kr samt ianspraktagande skett med 0 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till foreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -616 557
Arets resultat, kr -2210 802
Reservation till underhallsfond, kr -406 000
lansprékstagande av underhallsfond, kr 0
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -3233359

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rékning, kr -3233359

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter
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2023-01-01 2022-01-01
Resultatréikning_; 2023-12-31 2022-12-31

Rorelseintikter
Nettoomsattning Not 2 5076 394 1101 936
Summa rorelseintakter 5076 394 1101936

Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -1 993 724 -709 852
Personalkostnader och arvoden Not 4 -78 485 0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 5 -2 687 046 -667 706
Summa rorelsekostnader -4 759 255 -1 377 558
Rorelseresultat 317 139 -275 622
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 23 769 139 023
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -2 551 710 -396 208
Summa finansiella poster -2 527 941 -257 185
Arets resultat -2 210 802 -532 807

Tillaggsupplysningar till resultatrakningen

Avséttning underhélisfond -406 000 -83 750
Disposition underhallsfond 0 0
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhdllsfond -406 000 -83 750
Underskott efter forandring av underhélisfond -2 616 802 -616 557
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 8 178 970 467 181 641 294
Mark Not 9 49 900 000 49 900 000
Inventarier Not 10 64 877 0

228 935 344 231 541 294
Finansiella anlaggningstillgdngar
Aktier, andelar och vardepapper Not 11 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 228 935 844 231 541 794
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 12 0 425 048
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 868 743 612 772
Ovriga kortfristiga fordringar Not 13 24 567 496 512
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 200 077 132 935
1 093 387 1 667 266
Kassa och bank Not 14 510 0
Summa omsattningstillgdngar 1093 897 1 667 266
Summa tillgdngar 230029 741 233 209 060
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 15

Bundet eget kapital

Insatser 173 240 000 173 240 000

Underhallsfond 489 750 83 750

173 729 750 173 323 750

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -1 022 557 -83 750

Arets resultat -2 210 802 -532 807
-3 233 359 -616 557

Summa eget kapital 170 496 391 172 707 193

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 43 282 064 43 683 522
43 282 064 43 683 522

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 14 962 673 15 285 478

Leverantorsskulder 197 744 256 369

Aktuell skatteskuld 217 990 296 999

Ovriga kortfristiga skulder Not 18 10 877 0

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 19 862 003 979 499
16 251 287 16 818 345

Summa skulder 59 533 351 60 501 867

Summa eget kapital och skulder 230029 741 233 209 060

Signerat ML, LT, SG, JB, RS, PE, TM



HSB Brf Osteréng 1i Orebro 9 (14)

2023 | ARSREDOVISNING 760636-6520

Kassaflodesanalys 2023-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -2 210 802
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 2 687 046
Kassaflode fran I6pande verksamhet 476 244

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 829 850
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -244 253
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1 061 841
Investeringsverksamhet

Investeringar i maskiner/inventarier -81 096
Kassaflode fran investeringsverksamhet -81 096

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av I&ngfristiga skulder -724 263
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -724 263
Arets kassaflode 256 482
Likvida medel vid drets borjan 612 772
Likvida medel vid drets slut 869 254

I kassafldédesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.

m Signerat ML, LT, SG, JB, RS, PE, TM
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fétt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart dver férvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pd komponenternas respektive varde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillampas baserad p& anskaffningsvardet:

Byggnader 1,46 %
Inventarier 20 %

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pd
foreningens underhélisplan.

Skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning 2024 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten &r att I&nen
ska férlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % f6r verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skattemdssigt underskott uppgdende till 0 kr. (0 kr)
For foreningen finns det ett latent skattemassigt underskott dd marken Gverlatits via paketering.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.

Transaktion 09222115557512183384
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2023-01-01 2022-01-01
Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 4 291 848 935 857
Hyror 129 996 38 999
Ovriga avgifter 571 796 113 822
Ovriga intékter 82 754 13 258
5076 394 1101936
5076 394 1101936
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 299 261 127 060
Reparationer 44 926 0
El 573 623 241 347
Uppvarmning 327 094 104 215
Vatten 123 406 26 099
Sophamtning 130 241 38 822
Ovriga avgifter 217 598 65 527
Forvaltningskostnader 197 799 103 714
Fastighetsavgift 13 090 0
Ovriga driftskostnader 66 685 3069
1993724 709 852
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 52 695 0
Revisorsarvode 7 026 0
Sociala kostnader 18 764 0
78 485 0
Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.
Not 5 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader 2 670 827 667 706
Inventarier 16 219 0
2 687 046 667 706
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintdkter 23 698 138 002
Ranteintakter skattekonto 0 1021
Ovriga finansiella intakter 71 0
23 769 139 023
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 2 549 506 396 208
Rantekostnader kortfristiga skulder 890 0
Ovriga finansiella kostnader 1314 0
2551710 396 208
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 8 Byggnader
Ing8ende anskaffningsvarde 182 309 000 0
Arets nyanskaffning 0 44 229 409
Omklassificerat frdn p&g&ende nyanldggningar 0 138 079 591
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 182 309 000 182 309 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -667 706 0
Arets avskrivningar -2 670 827 -667 706
Utgdende avskrivningar -3 338533 -667 706
Bokfort varde 178 970 467 181 641 294
Taxeringsvarde for Kolg8rden 4 i Orebro. Vardedr 2022.
Byggnad - bostader hyreshus 113 000 000 24 090 000
Byggnad - lokaler 1044 000 0
114 044 000 24 090 000
Mark - bostader hyreshus 27 000 000 27 000 000
Mark - lokaler 265 000
27 265 000 27 000 000
Taxeringsvarde totalt 141 309 000 51 090 000
Not9 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 49 900 000 49 900 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 49 900 000 49 900 000
Bokfort varde 49 900 000 49 900 000
Not 10 Inventarier
Arets investeringar 81 096 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 81 096 0
Arets avskrivningar -16 219 0
Utgdende avskrivningar -16 219 0
Bokfort varde 64 877 0
Not 11 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB Malardalarna 500 500
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 12 Auvgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 425 048
0 425 048
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 24 567 1021
Ovriga fordringar 0 495 491
24 567 496 512
Not 14 Kassa och bank
Bankkonto 510 0
510 0
Not 15 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid 3rets ingéng 173 240 000 83 750 -83 750 -532 807
Omforing av 8rets resultat enligt drstimma -532 807 532 807
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut 0 0
Avsittn. Fond for yttre uh enl underh&lisplan 406 000 -406 000
Arets resultat -2 210 802
Belopp vid arets slut 173 240 000 489 750 -1 022 557 -2 210 802
Not 16 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Danske Bank 13020131855 4,21% 2024-12-02 14 561 173 181 077
Swedbank 2955637786 3,75% 2026-11-25 14 561 218 146 000
Swedbank 2955637794 3,75% 2026-11-25 14 561 173 146 000
Swedbank 2955688375 3,49% 2025-12-22 14 561 173 109 500
58 244 737 582 577
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 43 282 064
Styrelsen har for avsikt att omsatta I&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
bersknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 55 331 852
Stdllda sakerheter
Panter och dérmed jémforiliga sékerheter som har stallts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 58 969 000 58 969 000
Summa stallda sdkerheter 58 969 000 58 969 000
Not 17 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (nasta &rs beraknade amorteringar) 582 577 724 304
Kortfristig del av I&ngfristig skuld (nasta &rs I&neomsattning) 14 380 096 14 561 174
14 962 673 15 285 478
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 10 877 0
10 877 0
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 405 604 372 656
Upplupna rantekostnader 145 207 141 282
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 311192 465 561
862 003 979 499
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Osteréng 1 i Orebro, org.nr. 769636-6520

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Osterang 1i
Orebro for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Annan information an arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for den andra information. Denna andra information bestar av Bostadsréttskollen men innefattar inte

arsredovisningen och var revisionsberéttelse avseende denna.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra

information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i
vasentlig utstrackning &r ofdrenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen
samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete som har utfdrts 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.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror péa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

Transaktion 09222115557512629155

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte l&ngre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Signerat PE, TM



Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild
av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Osterang 1 i Orebro for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation & utformad sa att bokforingen, '
omfattning och risker staller pé storleken av féreningens egna kapital, ~ Medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot taillémplig.a dlelar avlagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Orebro
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Av HSB Riksférbund utsedd revisor Av foéreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Brf Osteréng 1 i Orebro signerades av féljande personer med HSBs
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REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende HSB Brf Osteréng 1 i Orebro signerades av foljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Myckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Ostering 1 i Orebro
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Sparande

100
kr/kvm

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldséttning
12170
kr/kvm

Rantekénslighet

12%

Energikostnad

214

kr/kvm

Tomtratt

Nej

Arsavgift

1039
kr/kvm

DEFINITION

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

Det genomsnittliga vardet av de investeringar
som behdver genomféras under de ndrmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

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

1 procentenhets ranteférandring av de totala
rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

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

Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej
(Tomtratt innebar att féreningen inte ager
marken)

Totala arsavgifter inkl. IMD och bredband per
kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behovs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

For att ha framférhallning bér
féreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framat sasom
stammar, tak, fénster, fasad mm.
Det ar rimligt att planen omfattar de
10 stérsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital ar ett

viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Det ar viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

Om marken ags av kommunen kan
det

finnas risk fér framtida
kostnadsdkningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att beddma om
arsavgiften ligger ratt i forhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

4 =201 — 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 - 150 kr/kvm
1=<100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beréknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

5 =<2000 kr/kvm
4 =2000 -4 999 kr/kvm
3 =5000-9 999 kr’kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=> 15000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%

1=>20%

Ett riktmérke for en normal
energikostnad ar i
dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida héjningar.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



