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BOSTADSRATTSKOLLEN

NYCKELTAL

Sparande
198 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

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

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt = > 301

Mattligt till hog = 201 — 300
Lagt till mattligt = 121 — 200
Mycket lagt = < 120

VARFOR?

Ett sparande behovs for att
klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

Riktvardet anges i kr/kvm.

NYCKELTAL

DEFINITION

Det genomsnittliga vardet av
de investeringar som behdver
genomfdras under de narmsta
50 aren. Vardet anges per kvm
total yta (boyta + lokalyta).

VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

For att ha en framférhallning
bor féreningen ta fram en plan
for alla storre investeringar
som behodver genomféras 50 ar
framat sasom stammar, tak,
fonster, fasad m.m. Det ar
rimligt att planen omfattar de

Investeringsbehov 10 storsta
357 kr/kvm investeringsbehoven.
Styrelsens kommentar
NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Skuldsattning
8 727 kr/kvm

Styrelsens kommentar

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

Finansiering med lanat kapital
ar ett viktigt matt for att
beddéma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Lag =< 3000

Normal = 3 001 — 8 000
Hoég =8 001 — 15 000
Mycket hog = > 15 001

Riktvardet anges i kr/kvm.




NYCKELTAL

O

O

Rantekanslighet
17 %

Styrelsens kommentar

DEFINITION

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

VARFOR?

Det ar viktigt att veta om
féreningens ekonomi ar kanslig
for ranteférandringar. Beskriver
hur hdjda réntor kan paverka
arsavgifterna - allt annat lika.

RIKTVARDEN/SKALA

Lag=<5
Normal =5-9
Hog=9-15

Valdigt hég = > 15

Riktvardet anges i %.

NYCKELTAL

Energikostnad
241 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

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

VARFOR?

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

RIKTVARDEN/SKALA

Ett riktmarke fér en normal
energikostnad ar i dagslaget
cirka 200 kr/lkvm. Men manga
faktorer kan paverka bade i
byggnaden och externt, t.ex.
energipriserna.

NYCKELTAL

ot

Tomtratt
Nej

Styrelsens kommentar

DEFINITION

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

VARFOR?

Om marken ags av kommunen
kan det finnas risk for framtida
kostnadsdkningar.

RIKTVARDEN/SKALA

Ja eller nej.




NYCKELTAL DEFINITION

Totala arsavgifter per kvm total
— boyta (Bostadsrattsytan).

12

Arsavgift
850 kr/kvm

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Arsavgiften paverkar den
enskilde medlemmens
manadskostnad och vardet pa
bostadsratten. Darfor ar det
viktigt att bedéma om
arsavgifter ligger ratt i
férhallande till de andra
nyckeltalen - om det finns en
risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA

Bor varderas utifran risken for
framtida hojningar.

Vanligen notera att kommentarerna ar gjorda av den styrelse som var vald vid arsredovisningens upprattande. En kommande
styrelse ar inte bunden av kommentarerna och kan géra en annan bedémning av féreningens ekonomi vilket i sin tur innebar

att uppgifterna i bostadsrattskollen kan andras.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
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VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Brf Pionen i Norrkoping med séte i NORRKOPING org.nr. 769631-2755 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en &kta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2015. Foéreningens stadgar registrerades senast 2019-01-09.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaden pa fastigheten i Norrkdping kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Pionen 21 2015-12-16 1950

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar Ostgota. | forséakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsréttstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring.

Antal Benamning Total yta m2
5 lokaler (hyresréatt) 105
2 garageplatser 0
8 p-platser 0
9 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 518
3 lagenheter (hyresratt) 218
Totalt 27 objekt 841

Foreningens lagenheter fordelas pa: 1 st 1 rok, 3 st 2 rok, 8 st 3 rok.

Transaktion 09222115557490059000 Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS
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Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m.

Annika Frejd Ordférande 2022-06-14
Torbjérn Walterhed HSB Ledamot 2020-08-05
Camellia Nirell Ledamot 2022-06-14
Johanna Christensen Ledamot 2022-06-14

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Annika Frejd som ordférande.
Styrelsen har under aret hallit 9 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare har varit: Annika Frejd, Camellia Nirell, Johanna Christensen.

Firman tecknas enligt ovan av tva i foérening.

Revisorer har varit: Johanna Utter vald av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision i Sverige
AB.

Valberedning har varit: Robin Kohlmeier (sammankallande) och Simon Jagerldv, valda vid féreningsstamman.
Som vicevard har Annika Frejd fungerat.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2022-06-14. Pa stamman deltog 6 medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften har under aret varit oférandrad.
En foérandring av arsavgiften med +4% per 2023-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Foreningen har en investeringsplan som redovisar storre atgarder som kréaver investering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhéllsfond i enlighet med gallande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2022-03-03.

Under rakenskapsaret har foreningen hyrt ut alla lokaler.
Brandslackare uppsatta i trapphusen

Spegel mot infart uppsatt

Skyltar till parkering och infart uppsatta

Transaktion 09222115557490059000 Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS
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Sedan foreningen startade har foljande storre atgarder genomforts:
Artal Andamal
2017 Stambyte inklusive renovering av kdk och badrum
2017 Byte av lagenhetsddrrar och entréer
2017 Byte av undercentral och termostater
2017 Byte av tak
2017 Renovering av tvattstuga
2017 Malning av trapphus
2018 Utokat antal parkeringsplatser
2021 Skiljevagg mellan lokaler uppsatt
2021 OVK
Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren:
Byte av fénster
Investering i torkskap till tvattstugan
MEDLEMSINFORMATION
Under aret har 3 bostadsratter dverlatits och 1 upplatits.
Vid rakenskapsarets bdrjan var medlemsantalet 12 och under aret har det tillkommit 4 och avgatt 3 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 13.
FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018

Sparande, kr/kvm 198 203 0 0 0
Skuldsattning, kr/kvm 8727 8 895 9021 9188 9356
Rantekanslighet, % 17 18 0 0 0
Energikostnad, kr/kvm 241 244 0 0 0
Driftskostnad, kr/kvm 726 683 544 599 615
Arsavgifter, kr/kvm 850 875 849 823 823
Totala intékter, kr/kvm 971 992 0 0 0
Nettoomséttning, tkr 812 828 0 0 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -138 -108 -165 -128 -170
Soliditet, % 38 32 32 33 27

De nyckeltal som har tillkommit i &rets flerarsoversikt (sparande, rantekanslighet, energikostnad, totala intakter,
nettoomséttning) har inte raknats ut for aren 2018-2020

Transaktion 09222115557490059000

Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS
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Sparande:

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

Varfor? Ett sparande behovs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadstkningar.

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

Varfor? Finansiering med lanat kapital ar ett viktigt matt for att bedéma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

Rantekanslighet:
Definition: 1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det &r viktigt att veta om féreningens ekonomi ar kanslig for ranteforandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:
Definition: Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i féreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfér? Ger en bild av féreningens lopande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavaqifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och véardet p& bostadsratten. Darfér ar det viktigt att
bedoma om arsavgiften ligger ratt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for 1ag.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 6 060 000 0 746 000 6 806 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 446 000 0 354 000 800 000
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 450 805 0 -8 250 442 555
S:a bundet eget kapital, kr 6 956 805 0 1091 750 8048 555
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -1350 882 -108 193 8250 -1450 824
Arets resultat, kr -108 193 108 193 -137 995 -137 995
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -1459 075 0 -129 745 -1588 819
S:a eget kapital, kr 5497 730 0 962 005 6 459 736

Transaktion 09222115557490059000 Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS
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* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 23 000 kr samt ianspréktagande skett med 31 250 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar &r 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 -1459 074
Arets resultat, kr -137 995
Reservation till underhallsfond, kr -23 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 31250
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -1588 819

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

Balanseras i ny rékning, kr -1588 819

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter

Transaktion 09222115557490059000 Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr Not 2022-01-01 2021-01-01
1 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintakter

Nettoomsittning 2 812 156 828 066
Ovriga rorelseintikter 3 4305 5 887
Summa rérelseintakter 816 461 833 953

Rorelsekostnader

Driftskostnader 4 -414 546 -453 444
Ovriga externa kostnader 5 -158 001 -78 785
Underhall enligt plan 6 -31 250 -5 625
Personalkostnader och arvoden 7 -37 783 -41 843
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -272 891 -272 891
Summa rérelsekostnader -914 471 -852 588
Rorelseresultat -98 010 -18 635
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 1 662 989
Réntekostnader och liknande resultatposter -41 647 -90 547
Summa finansiella poster -39 985 -89 558
Resultat efter finansiella poster -137 995 -108 193
Arets resultat -137 995 -108 193
Tillaggsupplysning

Arets resultat -137 995 -108 193
Reservering till fond yttre underhéll -23 000 -26 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall 31250 5625
Underskott -129 745 -128 568

lansprakstagande av fond for yttre underhall motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reserveringen till fond for yttre underhall baseras pa foreningens underhallsplan.

Transaktion 09222115557490059000 Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Avrikningskonto HSB Ostra

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557490059000

Not

10

2022-12-31

16 309 537
16 309 537

500

500

16 310 037

4222
3789
301 762
30983
340 756

500 000

500 000

840 756

17 150 793

Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS

2021-12-31

16 582 428
16 582 428

500

500

16 582 928

2400
3228
391 654
29959
427 240

200 000

200 000

627 240

17 210 169
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 6 806 000 6 060 000
Upplatelseavgifter 800 000 446 000
Fond for yttre underhall 442 555 450 805
Summa bundet eget kapital 8 048 555 6 956 805
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 450 824 -1 350 882
Arets resultat -137 995 -108 193
Summa fritt eget kapital -1 588 820 -1 459 074
Summa eget kapital 6 459 735 5497 731
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 1 750 000 5589 687
Ovriga skulder 3213 600 4 082 800
Summa langfristiga skulder 4963 600 9 672 487
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 12 5589 687 1 891 000
Leverantorsskulder 31997 28 198
Aktuella skatteskulder 1 656 1140
Ovriga skulder 13 7677 8598
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 14 96 441 111 015
Summa kortfristiga skulder 5727 458 2039 951
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 150 793 17 210 169

Transaktion 09222115557490059000

Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS
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NOTER

1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rad BFNAR 2012:1 (K3). Principerna ar oférandrade i jamforelse med foregaende ér.

Materiella anlédggningstillgangar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar
sker linjart 6ver forviantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad pa
komponenternas respektive virde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pa

anskaffningsvérdet:
Byggnad 1,7 %
Markanléggning 5 %

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa féreningens underhéllsplan.

Styrelsen dr den som fattar beslut om féreningens underhéllsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, 6vriga tillgangar och skulder

har virderats till anskaffningsvéirde om inte annat anges.

Forvirv av fastigheten har skett till underpris genom en s.k. "paketering" via ett heldgt dotterbolag.
Forvirvet dr redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebér att dvervérdet for aktierna fors direkt pa
fastigheten. Fastigheten har ddrmed ett redovisat anskaffningsvérde som Gverstigerdet skatteméssiga
véardet med 7 907 066 kr. Foreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld, men den
realiseras endast vid forséljning av fastigheten. Da féreningen inte har for avsikt att sdlja fastigheten

varderas den uppskjutna skatteskulden till O kr.

Foreningens underskottsavdrag enligt senast lamnade inkomstdeklaration uppgér till 0 kr.

2 Nettoomsattning

Arsavgifter

Hyresintikter, bostdder

Hyresintikter lokaler, ej moms
Hyresintikter, garage och parkeringsplatser
Hyresbortfall

Intéikter bredband
Overlatelse-/pantsittningsavgift

Summa nettoomsittning

Transaktion 09222115557490059000

Signerat AF, CN,

2022 2021
440 203 407 520
272 669 330314
41 475 29710
22250 22 200
-13 661 -8210
42 460 43200
6 760 3332
812 156 828 066
TW, JC, JU, MS
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3 Ovriga rorelseintékter

Bonus
Ovriga ersittningar och intikter, ¢j moms
Ovriga rorelseintikter

4 Driftskostnader

Reparation, forbrukningsmaterial mm
Lopande underhall

Elavgifter

Uppvarmningsavgifter

Vatten och avlopp

Sophidmtning

Forsékringar

Kabel-tv

Snorenhéllning

Fastighetsskotsel

Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt
Energideklaration
Forbrukningsinventarier

Summa driftskostnader

Transaktion 09222115557490059000

0
4305
4 305

2022
1039

37 602
17 802

145 008

40 189
18 834
25792
37203
12 024
53436
20378
0
5239

414 546

Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS

2302
3585
5887

2021

353
52704
14 400

153 441
37752
16 225
24 266
37 060
10 860
55175
19 818
17 500
13 889

453 444
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5 Ovriga externa kostnader 2022
Konstaterade forluster pa hyresfordringar 1208
Revisionsarvoden 9357
Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal 28012
Ovriga forvaltningskostnader 20519
Konsultarvoden 83215
Medlemsavgift HSB 8390
Ovriga kostnader, avdragsgilla 0
Mateskostnader 540
Overlatelseavgift 6 760
Summa o6vriga externa kostnader 158 001

6 Underhall enligt plan 2022
Underhéll enligt plan 31250
Summa underhall enligt plan 31 250

7 Personalkostnader och arvoden 2022
Arvode styrelse 17 000
Arvode vicevird 10 000
Arvode foreningsvald revisor 1750
Sociala avgifter 9033
Summa personalkostnader och arvoden 37783

Foreningen har ingen anstélld personal.

Transaktion 09222115557490059000 Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS

2021

0

9100
27 404
24 542
3938
8390
750
1335
3326
78 785

2021

5625
5625

2021

20 100
10 000
1500
10 243
41 843
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8 Byggnader och mark 2022-12-31
Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2103
Virdeér enligt taxeringsbeslut 1984

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende anskaftningsvirde byggnader 15 749 029
Ingéende anskaffningsviarde mark 2334 720
Ingéende anskaffningsvirde markanldggning 27 638
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 18 111 387
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingéende avskrivningar -1 528 958
Arets avskrivningar -272 891
Utgaende ackumulerad avskrivning -1 801 850
Utgaende redovisat varde 16 309 537
Taxeringsvarde

Taxeringsvirde byggnad - bostdder 7 400 000
Taxeringsvirde byggnad - lokaler 144 000
Taxeringsvarde mark - bostdder 2912 000
Taxeringsvirde mark - lokaler 71 000
Totalt taxeringsvarde 10 527 000

Fastighetsbeteckning: Pionen 21

9 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2022-12-31
Andel i HSB 500
Summa andra langfristiga vardepappersinnehav 500

10 Ovriga kortfristiga placeringar 2022-12-31
Réntebdrande konto HSB 500 000
Summa kortfristiga placeringar 500 000

Transaktion 09222115557490059000 Signerat AF, CN, TW, JC, JU, MS

2021-12-31

15 749 029
2334720
27 638

18 111 387

-1256 067
-272 891
-1 528 958

16 582 428

6 800 000

156 000

3276 000

75 000
10 307 000

2021-12-31

500
500

2021-12-31

200 000
200 000
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11 Skulder till kreditinstitut 2022-12-31 2021-12-31
Laneinstitut Réanta Konv datum
Stadshypotek 0,45 2022-12-30 0 1750 000
Stadshypotek 4,10 2024-12-30 1 750 000 0
Stadshypotek 0,63 2023-12-01 3 839 687 3 980 687
Stadshypotek 0,52 2023-12-30 1 750 000 1 750 000
7 339 687 7 480 687
Nista ars amortering berdknas uppga till 141 000 141 000
Nista ars 1dneomsattning (exkl. amortering) uppgar till 5448 687 1750 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 1750 000 5 589 687
Amortering inom 2-5 ar berdknas uppga till 564 000 564 000
Om 5 ar beréknas nuvarande skulder uppga till (inklusive omsatta lan) 6 634 687 6 775 687

Stallda sékerheter

Panter och dérmed jamférliga sékerheter som har stéllts fér egna skulder

Fastighetsinteckningar 8 150 000 8 150 000
Summa stéllda sakerheter 8 150 000 8 150 000

12 Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 2022-12-31 2021-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nésta &rs berdknade amortering) 141 000 141 000
Kortfristig del av langfristig skuld (laneomséttning exkl. amortering) 5448 687 1 750 000
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut 5 589 687 1891 000

13 Ovriga skulder 2022-12-31 2021-12-31
Personalens kéllskatt 3750 4200
Lagstadgade sociala avgifter 3927 4398
Summa ovriga kortfristiga skulder 7 677 8 598

14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna arvoden 0 500
Upplupna lagstadgade sociala och andra avgifter 0 157
Upplupna riantekostnader 2016 2657
Forutbetalda hyror och avgifter 60 331 66 219
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 34 094 41 482
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 96 441 111 015

Transaktion 09222115557490059000
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i HSB Brf Pionen i Norrkdping, org.nr. 769631-2755

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Pionen i
Norrkdping for rakenskapsaret 2022.

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 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor 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 inhémtat r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér den andra informationen som finns i den distribuerade versionen av detta dokument. Med den andra

informationen menas bostadsrattskollen.

Vart uttalande avseende de finansiella rapporterna omfattar inte den andra informationen och vi bestyrker den inte p& nagot sétt.

| samband med var revision av de finansiella rapporterna ar vart ansvar att Idsa den andra informationen och nar vi gor det 6vervéga om den ar
vésentligt oférenlig med de finansiella rapporterna eller den kunskap vi inhdmtade under revisionen eller pa annat sétt forefaller innehalla vasentliga
felaktigheter. Om, baserat pa det arbete vi har utfort, vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig felaktighet i den andra informationen, méaste vi

rapportera detta. Vi har inget att rapportera i detta avseende.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
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
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta 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 &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, 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.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning 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 &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens 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 lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

Transaktion 09222115557491172198

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
inhédmtade 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, méste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningara
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

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

Signerat JU, MS




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, daribland 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 Pionen i Norrkdping for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt 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, féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen, '
omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens egna kapital, ~ Medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar 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 tuillémplig.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 ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs 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 anvénder 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 framst 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 innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar 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.

Norrképing

Digitalt signerad av

Maria Sukhova Johanna Utter

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill séga 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
ekonomiska hindelser i dvrigt under rdkenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgér av resultat- och
balansrdkningen. Forvaltningsberéttelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader é&r lika
med érets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaftningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgér dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar.

Pé skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplételseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anldaggningstillgéngar.
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 pé 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 ldngre aterstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa4 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 dret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden é&r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sékerstdllande av medel for underhéll av
foreningens tillgdngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

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

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrdkning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstéllning av féreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jaimfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre #n de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En éarsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



