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cg/8| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Brf Vesta i Orebro med siate i OREBRO org.nr. 775000-1245 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Bostadsrattsféreningen &r ett privatbostadsféretag (enligt inkomstskattelagen 1999:1229) som har till &ndamal att i
bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter {6r permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning och darmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Féreningens stadgar registrerades 2018-07-17.

Féreningen som har sitt site i Orebro, Ager fastigheten Vesta 25 i Orebro, som byggdes ar 1951. Vardear 1989.

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

Foreningen ager och forvaltar
Féreningen dger och férvaltar byggnaderna pa fastigheten i Orebro kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Vesta 25 1949-11-14 1951

Totalt 1 objekt

Byggnaderna ar fullvardesférsédkrade i Dina Férsakringar Géta. Férsékringen inkluderar bostadsréttstillagget.

Antal Bendmning Total yta m2
144 |agenheter (upplatna med bostadsratt) 7981
13 lokaler (hyresratt) 617
75 p-platser 0
Totalt 232 objekt 8598
26st  1rok fran 39 till 46 m2

90st 2rok fran 51 till 62 m2

24 st 3rok 63,0 m2

4 st marklagenheter fran 71 till 87 m2



2023 ; ARSREDO\”SNING HSB Brf Vesta i Orebro 2 (14)

| 775000-1245

Styrelsens sammansattning

Namn Roll
Christer Eiseborn Ordférande
Bo Klerne Ledamot
Lars-Ake Jansson Ledamot
Inger Fagerlund Ledamot
Leif Nilsson Ledamot
Mats Johansson Ledamot
Erik Holm Ledamot
Amanda Hedstrém Ledamot
Elin Frimodig Ledamot
Vendela Lohaller Ledamot

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma ar: Bo Klerne, Elin Frimodig, Leif Nilsson, Lars Jansson och Vendela
Lohaller.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i férening av Bo Klerne, Christer Eiseborn, Amanda Hedstrom och Vendela Lohaller.

Revisorer har varit: Jesper Joelsson vald av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision AB.
Valberedning har varit: Lena Linder (sammankallande) och Patrik Ivarsson, valda vid féreningsstamman.

Féreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-05-24. P4 stdmman deltog 26 réstberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften forandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +9%. En férandring av arsavgiften med +9% per 2024-01-01 &r registrerad.

Foéreningen har en underhéllsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov. Underhallsplanen anvands bade fér planering
av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering. Overféring till fond fér yttre underhall sker enligt fonderingsbehovet pa 30 ar
enligt uppdaterad underhalisplan. Arets fonderingsbehov uppgar till 219 000 kronor.

Under aret har féreningen utfért balkongbyten. Projektet beraknas bli klart varen 2024 och kommer att bokféras som en
investering. Stdrre planerade underhéll och investeringar de narmaste aren ar nya entrépartier med passersystem.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med fdreningens underhallsplan 2023-10-07.

Den ekonomiska férvaltningen har under aret skétts av HSB MalarDalarna. Den tekniska forvaltningen har skotts av HSB
MalarDalarna.
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De senaste aren har féreningen gjort foljande stérre underhallsatgarder och investeringar i fastigheten:

Artal Andamal

1989 Helrenovering

1983 Soprum

2005 Upprustning av tvattstuga med ny maskinpark
2013 Overnattningsrum, totalrenovering

2022 Ombyggnation hissar

2023 Balkonger

2023 Gruppanslutning bredband och tv
MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 12 bostadsratter dverlatits.

3 (14)

Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 201 och under aret har det tillkommit 16 och avgéatt 16 medlemmar. Antalet

medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 201.

Styrelsen skickar regelbundet ut aktuell info i “Vestanflakten” till medlemmarna. Féreningen har under aret aven informerat

medlemmarna om balkongbytet och féreningens bredband.

E-postadress: vesta.brf@gmail.com

Hemsida: www.hsb.se/malardalen/brf/vesta

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 202 283 281 295 281
Skuldsattning, kr/kvm 7 452 6420 6584 6 785 4298
Skuldséattning bostadsrattsyta, kr/kvm 8028 6916 7094 7309 4630
Rantekanslighet, % 8 8 8 9 5
Energikostnad, kr/kvm 287 252 257 214 222
Arsavgifter, kr/kvm 962 878 865 856 844
Arsavgifter/totala intakter, % 93 95 96 94 96
Totala intékter, kr/kvm 963 860 840 844 818
Nettoomséattning, tkr 8223 7392 7220 7 255 7036
Resultat efter finansiella poster, tkr 656 1094 1315 1418 1373
Soliditet, % 25 28 26 24 32

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan

olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,

kostnader for planerat underhéll, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per

kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter. 7E
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Skuldséttning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldsattning bostadsréattsyta: Totala rdntebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Rantekénslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt p4 hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader f6r vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt p4 medlemmarnas arsavgift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intakter under rakenskapsaret.
Totala intékter, kr/ikvm: Féreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rékenskapsaret.

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

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrénsad relevans i en bostadsréattsférening.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregédende ars

Belopp vid resultat enligt Foréandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 206 345 0 0 206 345
Underhallsfond, kr 12 328 108 0 219000 12 547 108
S:a bundet eget kapital, kr 12 534 453 0 219 000 12 753 453
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 8 144 900 1093 506 -219 000 9019 407
Arets resultat, kr 1093 506 -1093 506 656 410 656 410
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 9238 406 0 437 410 9675817
S:a eget kapital, kr 21772 859 0 656 410 22429270

* Under &ret har reservation till underhallsfond gjorts med 219 000 kr samt ianspraktagande skett med 0 kr

g
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RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhéllsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 9238 407
Arets resultat, kr 656 410
Reservation till underhallsfond, kr -219 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 0
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 9675 817

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning, kr 9675 817

Yiterligare upplysningar géllande féreningens resultat och ekonomiska stélining finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter

Jils
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2023-01-01 2022-01-01
Resultatrikning 2023-12-31  2022-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 8 223 207 7391771
Ovriga rorelseintakter Not 3 54 302 0
Summa rorelseintakter 7
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -4 536 618 -3922 601
Personalkostnader och arvoden Not 5 -317 475 -275 480
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -1 076 528 -1 342 629
Summa rorelsekostnader -5 930 621 -5540 710
Rorelseresultat 2 346 888 1851 061
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 250 226 32 598
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 940 703 -790 153
Summa finansiella poster -1 690 477 -757 555
Arets resultat 656 410 1 093 506
Tillaggsupplysningar till resultatrakningen
Avséttning underhallsfond -219 000 -219 000
Disposition underhallsfond 0 0
Netto avsdttning (-)/ disposition (+) underhallsfond -219 000 -219 000
Overskott/underskott efter forandring av underhélisfond 437 410 874 506
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 6 41927 912 43 004 440
Mark Not 7 23 774 225 23774 225
Pdgdende nyanlaggningar och forskott Not 8 16 307 038 0

82 009 175 66 778 665
Finansiella anldggningstillgdngar
Langfristiga placeringar Not 9 1 082 924 1 055 228
1082 924 1 055 228
Summa anlaggningstillgdngar 83 092 099 67 833 893
Omséattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 10 813 7 146
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 6 961 183 10 422 952
Ovriga kortfristiga fordringar 232 122 153 180
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 221 448 164 466
7 425 566 10 747 744
Summa omsattningstillgéngar 7 425 566 10 747 744
Summa tillgdngar 90 517 665 78 581 638

TC
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 10
Bundet eget kapital
Insatser 206 345 206 345
Underhallsfond 12 547 108 12 328 108

12 753 453 12 534 453
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 9 019 407 8 144 900
ARrets resultat 656 410 1 093 506
9 675 817 9 238 407
Summa eget kapital 22 429 270 21 772 860
Skulder
L8ngftistiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 11 14 746 159 20 782 159
14 746 159 20 782 159
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 49 328 678 34 417 120
Leverantorsskulder 606 659 265 882
Aktuell skatteskuld 4220 0
Fond for inre underhall 102 771 102 771
Ovriga kortfristiga skulder 36 218 31988
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 3263 690 1 208 858
53 342 236 36 026 619
Summa skulder 68 088 395 56 808 778
Summa eget kapital och skulder 90 517 665 78 581 638
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Kassaflodesanalys 2023-12-31 2022-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 656 410 1 093 506
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1 076 528 1 342 629
Kassaflode fran lopande verksamhet 1732938 2 436 135
Kassaflode frén forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -139 591 -49 082
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 2 404 059 -854 077
Kassaflode fran I16pande verksamhet 3997 406 1532977
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -16 307 038 -1 262 502
Kassaflode fran investeringsverksamhet -16 307 038 -1 262 502
l_finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder 8 875 558 -1 414 244
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 8 875 558 -1 414 244
Arets kassafléde -3 434 074 -1 143 770
Likvida medel vid drets borjan 11 478 181 12 621 950
Likvida medel vid drets slut 8 044 107 11478 180

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

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

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beréknas f&. Det innebér att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

pd komponenternas respektive varde i en modell. Foljande avskrivningsprocent tillimpas baserad p8 anskaffningsvardet:

Byggnader 1,73 %

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

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

Skulder till kreditinstitut
Lan som farfaller till betalning 2024 redovisas som kortfristiga, &ven om avsikten ar att 18nen
ska férlangas.

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

JE-
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2023-01-01 2022-01-01
Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 7 635 468 7 008 746
Hyror (lokaler och p-platser) 501 010 449 874
Ovriga avgifter (bredband och évriga serviceavgifter) 43 309 264
Ovriga intékter (andrahandsuthyrningar, gemensamhetslokal, mm) 60 165 17 458
Bruttoomsattning 8 239 952 7 476 342
Hyresrabatter och 6vriga avdrag 0 -120
Hyresbortfall -16 745 -84 451
8 223 207 7 391 771
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Elstod 54 302 0
54 302 0
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 531 842 503 724
Reparationer 444 218 212 661
El 328 117 286 376
Uppvarmning 1748 326 1525218
Vatten 390 394 356 960
Sophamtning 228 997 216 579
Ovriga avgifter 275 618 186 935
Forvaltningskostnader 284 004 283 102
Fastighetsavgift 236 826 226 746
Ovriga driftskostnader 68 276 124 301
4536 618 3922601
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 181 774 150 200
Vicevardsarvode 25 050 24 900
Ovriga arvoden 44 750 24 500
Revisorsarvode 7 026 6 317
Ldner och andra ersattningar 0 21321
Sociala kostnader 58 675 48 242
317 275 275 480
Ovriga
Pensionskostnader och forpliktelser 200 0
200 0
317 475 275 480

Foreningen har inte haft ndgra anstallda under dret.
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 6 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 62 384 259 60 820 600
Arets nyanskaffning (omklassificerat frdn p&gdende nyanlaggningar) 0 2 525 004
KRrets utrangeringar 0 -961 345
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 62 384 259 62 384 259
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -19 379 819 -18 998 535
Arets utrangeringar 0 695 243
Arets avskrivningar -1 076 528 -1 076 527
Utg&ende avskrivningar -20 456 347 -19 379 819
Bokfort varde 41927 912 43 004 440
Taxeringsvérde for Vesta 25 i Orebro. Vardedr 1989.
Byggnad - bostdder hyreshus 102 000 000 102 000 000
Byggnad - lokaler 801 000 801 000
102 801 000 102 801 000
Mark - bostéder hyreshus 49 000 000 49 000 000
49 000 000 49 000 000
Taxeringsvarde totalt 151 801 000 151 801 000
Not7 Mark
Ing8ende anskaffningsvérde 23 774 225 23 774 225
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 23 774 225 23 774 225
Bokfort varde 23 774 225 23 774 225
Not 8 Pagdende nyanliggningar och férskott
Ing&ende anskaffningsvérde 0 1262 502
Arets investeringar (2023: balkongbyte, 2022: ombyggnation hissar) 16 307 038 1262 502
Omklassificeringar (ombyggnation hissar) 0 -2 525 004
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvérden 16 307 038 0
Not 9 Léngfristiga placeringar
Placeringkonto SBAB 1 082 924 1 055 228
1082924 1 055 228
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 10 Eget kapital
Underhalls- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingang 206 345 12 328 108 8 144 900 1093 506
Omféring av &rets resultat enligt 8rstimma 1093 506 -1 093 506
Disp. fond for yttre UH enl styrelsebeslut 0 0
Avséttn. fond for yttre UH enl underhdllsplan 219 000 -219 000
Arets resultat 656 410
Belopp vid arets slut 206 345 12 547 108 9 019 407 656 410
Not 11 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
L&neinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 508354 0,99% 2025-09-30 5921612 37 000
Stadshypotek AB 508355 0,99% 2025-09-30 6 030 020 37 000
Stadshypotek AB 563717 3,75% 2026-06-30 3250 527 382 000
Swedbank 2951943642 0,82% 2024-09-25 5580 000 0
Swedbank 2953164163 4,83% 2024-02-28 21 150 000 450 000
Swedbank 2654682950 4,62% 2024-02-28 12 242 678 246 476
Swedbank 2955353822 4,64% 2024-02-28 9 900 000 200 000
64 074 837 1352 476
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 14 746 159
Styrelsen har for avsikt att omsatta I&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 57 312 457
Stéllda sakerheter
Panter och dédrmed jémforliga sékerheter som har stallts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 65 585 200 58 854 200
Summa stéllda sdkerheter 65 585 200 58 854 200
Not 12 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av Iangfristig skuld (nésta &rs berdknade amorteringar) 1 352 476 982 738
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta &rs I1&neomséttning) 47 976 202 33 434 382
49 328 678 34 417 120

T
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i HSB Brf Vesta i Orebro, org.nr. 7750001245

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av érsredovisningen for HSB Brf Vesta i
Orebro for rakenskapsaret 2023.

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

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisoremas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information an arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for denna andra information. Den andra informationen bestar av Bostadsréttskollen, men innefattar inte

arsredovisningen och var revisionsberéttelse avseende denna. Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra informationen och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information. | samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att
lasa den information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i vésentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt beddmer om informationen i dvrigt verkar innehélla vasentliga
felaktigheter. Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en

vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer ar
nodvandig 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 férmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért 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 innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande 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
granskningsatgérder som ar [dmpliga med hénsyn fill
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om |l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningama
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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



Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mél ar att uppna en rimlig grad av

sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av rsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vesta i Orebro for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillréckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortiopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse at
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation &r utformad sa att bokfringen,

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna Kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt. dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot Elllampllgg d.e lar av lagen om ekonomiska foreningar,
féreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.
)

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

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

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 foreningens vinst eller
forlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sadana atgérder,
omraden och forhallanden som ar véasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild 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 ill dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Orebroden |5 14+ ~ 2024 /

/

Theodor Lonnman Jééiper ddksson
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Av foreningen vald revisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

MNyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Vesta i Orebro
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Org Nr: 775000-1245

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA
Sparande 5 => 250 kr/kvm
202 Arets resultat + summan av avskrivningar + Ett sparande behdvs for att klara 4 =201 - 250 krlkvm
kr/kvm summan av kostnadsfért/planerat underhall per framtida investeringsbehov eller 3 = 151 — 200 kr/kvm
kvm total yta (boyta + lokalyta) kostnadsdkningar.

2 =100 - 150 kr/kvm
1=<100 kr/kvm

. Om det saknas en
jﬂ Investeringsbehov investeringsplan som

innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser

Faér att ha framférhalining bor
féreningen ta fram en plan for alla
stdrre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framat sasom
stammar, tak, fonster, fasad mm.

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

+lokalyta) Det ar rimligt att planen omfattar de .an 2 fra.m en "
10 stérsta investerings-behoven inuesteringspien sgmt ge
kr/kvm " den ber&knar att nasta
stdrre investering kommer
att genomféras.
Skuldséttning . L ) o 5=<2000 kr/kvm
Finansiering med lanat kapital ar ett
:@ 7452 viktigt matt fér att beddma 4=2000 - 4 999 kr/kvm
kr/kvm Totala rantebarande skulder per kvm total yta  ytterligare handlingsutrymme och 3 = 5 000 — 9 999 kr/kvm
(boyta + lokalyta) motstandskraft for
kostnadsandringar och andra 2=10 000-15 000 kr/kvm
behov.
1=> 15000 kr’/kvm
Réntekanslighet Det &r viktigt att veta om 5=<4%
foreningens 4=4-7%
1 procentenhets ranteférandring av de totala ekonomi ar kanslig for
8% réntebérande skulderna delat med de totala  ranteférandringar. Beskriverhur ~ 3=7-10%
arsavgifterna }"‘Iojda rgntor kan paverka A 2=10-20 %
arsavgifterna — allt annat lika.
1=>20%
Energikostnad Ett riktmarke fér en normal
4} energikostnad ar i
dagslaget
287 Totala kostnader fér vatten + vérme + el per Ser e ingang tl at dis!(t_lteré cirj(a 20fO ikt Mag
kvmm total yta (boyta + lokalyta) e"nergl- och resurseffektivitet i msanga aktoﬂrer I_(an
féreningen. paverka — bade i
kr/kvm byggnaden och externt, t ex

energipriserna.

Tomtratt Om marken &gs av kommunen kan
a . Fastigheten innehas med tomtrétt — ja eller nej det
% Nej (Tomtratt innebar att féreningen inte dger finnas risk for framtida Ja eller nej
marken) kostnadsdkningar.
S Arsavgift

Arsavgiften paverkar den enskilde
: 9 medlemmens manadskostnad och
| 62 vérdet pa bostadsrétten. DArfér &r
det viktigt att bedoma om
arsavgiften ligger ratt i férhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den ar for lag.

Totala arsavgifter per kvm total boyta

Bor varderas utifran risken
kr/kvm (Bostadsréttsytan)

for framtida hojningar.




ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening &r enligt bokforingslagen skyldig att
for varje &r uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhéllanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ckonomiska héndelser i 6vrigt under rdkenskapsaret och efter
dess utgéng bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhéllanden som inte framgér av resultat- och
balansrikningen. Forvaltningsberittelsen ska innehélla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatridkningen visar vilka intdkter och kostnader
foreningen har haft under &ret. Intikter minus kostnader 4r lika
med arets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening giller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska drsavgifterna berdknas sa att de
ticker kassaflodespdverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anliggningstillgédngar. Anskaffningsvirdet for en
anlédggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdiga den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anldggningstillgdngar och omséttningstillgangar.

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 underhdll samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat frin tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som 4r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anldggningstillgangar.
Omsittningstillgangar kan i allmédnhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med léngre dterstaende
bindningstid &n ett &r fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta drs amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhallsplan for foreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden 4r ett sitt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och ér en del i
foreningens sékerstéllande av medel for underhall av
foreningens tillgéngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsitta
medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvérdet och en rdnta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

[ drsredovisningen kan det mellan balansrikning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassafldesanalys &r en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jimfora
bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna stérre in de kortfristiga
skulderna, 4r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende dr viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta dven
om det inte star ndgot i drsredovisningen.



