ARSREDOVISNING 2021
Brf Pionen 1






Styrelsen for
Brf Pionen 1

Org.nr: 716425-8084

far harmed avge arsredovisning for foreningens
verksamhet under rékenskapsaret

2021-01-01 - 2021-12-31

Penneo dokumentnyckel: X808V-VNODZ-OH7IC-88NI6-VMH46-EFQ11






Forvaltningsberattelse for Brf Pionen 1

Styrelsen f&r hdrmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rékenskapsaret:
2021-01-01 - 2021-12-31
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens fastighet upplata bostadslagenheter
med nyttjanderdtt och utan tidsbegrdnsning. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen dger fastigheten Pionen 1 Stockholms kommun.

Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 27 2 856
Hyresratter 1 37
Lokaler 4 504
Parkeringar och

garageplatser 7 0

Féreningens fastighet ar byggd 1907 vérdedr &r 1978.

Féreningen &r fullvardesforsakrad i Brandkontoret. I férsakringen ingdr styrelseansvarsférsakring.

Vasentliga hdndelser under och efter riakenskapsaret

Arsavgifter
Under dret har drsavgifterna varit oféréandrade.

Genomfort planerat underhdll under rikenskapsaret

Under dret har ramp for enklare sophantering installerats vid innergdrdens dérr. Dérren har forsetts med I8sinstallation
(blip samt huvudnyckel) fér 6kad sdkerhet. Komplettering av sopkarl for plast och tidningspapper har gjorts. Del av innertak
i trappuppgdng 36B har mélats om. Revision av elcentral.

Pégéende eller framtida underhdll
Tidpunkt Byggnadsdel Rtgérd

Fonsterrenovering

Trapphus

Vattenpump och ventiler

Offert for brandskydd av vind har inhdmtas

Tidigare genomfért underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Rtgérd
2010 Gardsrenovering Omlaggning av hela anldggningsytan pd gérden
2011 Takrenovering Byte av takpldt
2015 Trapphus i 17 Ommalning
2016 Hisschakt i 36A och B Renovering och ommalning
2017 Kallare Malning och renovering
2019 Stammar Stamspolning

Ovriga vasentliga héndelser
- Fiberinstallation
- Omfoérhandlingar av flera lokalhyresgasters kontrakt
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Forvaltningsberittelse for Brf Pionen 1

Stamma
Ordinarie féreningsstémma hdlls 2021-05-11. Vid stdmman deltog 17 medlemmar varav 17 var rostberéttigade.
Inklusive fullmakter representerades sammanlagt 28 roster.

Styrelse
Under perioden fr&n stdmman 2021-05-11 har styrelsen haft féljande sammanséttning:

Styrelsemediem Roll

Karl-Petter Barfvenstam Ledamot, Ordférande
Yvonne Frykman Ledamot

Anton Strand Ledamot

Sofia Sandh Ledamot

Sven Hamberg Ledamot, Sekreterare
Mike Reda Suppleant

Elenor Wolgers Suppleant

Styrelsen har under dret hallit 8 protokollférda styrelseméten. Under hdsten flyttade Karl-Petter Barfvestam och avgick som ledamot och
ordférande. Frén den 2022-11-22 gick Elenor Wolgers in som ledamot.
Ordférandeskapet har ambulerat mellan ordinare ledaméter sedan Karl-Petter Barfestam Idmnade féreningen.

Firmatecknare

Firman tecknas av styrelsen.
Firman tecknas tv& i forening av ledaméterna.

Revisorer
Sture Kullman Foreningsvald ordinarie
Katarina Lindholm Finnhammars revisonsbyrd

Representanter vid HSB:s fullmdktige

Foreningens representant i HSB:s fullmdktige har varit xx.

Valberedning

Valberedningen bestdr av representanter frén alla tre uppgdngar
Helena Helsing-Mork

Birgitta Bernstrom

Gun Nilsson

Underhdllisplan

Underhalisplan for planerat periodiskt underhdll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for
styrelsens/foreningsstdémmans beslut om reservering till eller ianspraktagande av underhallsfond.

Underh8lisplanens syfte &r att sékerstélla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att halla fastigheterna i gott
skick. Under 8ret utfort underhdll framgdr av resultatrakningen.

Hallbarhet

Ekonomi

Var forening har valt en styrelse som sakerstéller att regler och férordningar avseende penningtvatt efterlevs och att inga ekonomiska
oegentligheter sker.

Miljo

Foreningen vérderar hogre de leverantorer vilka tar ett sd stort miljomassigt ansvar som majligt. Vi har utokat antal karl for

papper samt plastétervinning.
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Forvaltningsberittelse for Brf Pionen 1

Medlemsinformation

Medlemmar

Féreningen hade 41 (40) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2021 (2020). Under 8ret har 5 6verlatelser skett.
Vi hélsar Emma Jonsson och Sorush Amoor Pour, Sofie Areskoug och Albin Brink, Marie Lénn, Amanda Cirverius och
Daniele Ortuso (17) samt Jenny och Karl Lindgren (36A) valkomna som medlemmar i féreningen 2021.

Flerarsoversikt

Ekonomisk sammanstilining och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att géra ekonomin i en bostadsréttsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal sé kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvandas for att jamfora bostadsrattsféreningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsrattsférening.
Syftet &r att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kdpare eller Gvrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och géra det enkelt for lasaren att
jamfora exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

For tydlighet och transparens véljer vi att visa var férenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och
efter tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Sparande, kr/kvm 256 311 278 239 235
Skuldsattning, kr/kvm 2 548 2 601 2948 3036 3331
Réntekanslighet, % 8% 8% 9% 9% 10%
Energikostnad, kr/kvm 146 153 159 155 150
Driftskostnad, kr/kvm* 463 392 422 370 357
ARrsavgift, kr/kvm Totala 392 392 392 392 392
intakter, kr/kvm* 730 717 714 626 626

*Nyckeltalet frén 2020 beréknas pé ett annat underiag &n i tidigare Srsredovisningar, se forklaring nedan.

Ovriga nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017

Nettoomsattning i tkr 2479 2411 2424 2127 2125
Resultat efter finansiella poster i tkr 400 748 483 181 487
Soliditet % 68% 67% 63% 62% 60%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
Forklaring av nyckeltal

Sparande till framtida underhdll och investeringar

V&r férening har ett antal stora komponenter som vi sliter pa varje ar (stammar, fonster, tak etc.). Darfér méste vi spara till det
framtida underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande 6verskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gar foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utférda investeringar). P&
18ng sikt gér pengarna till de planerade underhéll och investeringar vi behéver gora, antingen genom att vi har pengar pd banken
eller att vi har amorterat och pd sd satt skapat ett 1dneutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som blir Gver. Lite langre ner gér det ocksd att se hur
vi réknar ut vart sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas p& kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen har.
For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "ager" ska man utgd fran den bostadsrattens andelsvarde.

Rantekanslighet
Anger hur m8nga procent bostadsréattsforeningen behdver héja avgiften med om rantan pd l3nestocken gdr upp med en procentenhet
for att bibehdlla samma sparande till framtida underhéll och investeringar.

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rékenskapsér. Nyckeltalet raknar in
eventuella intakter frdn separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars
hushdllsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Totala driftkostnader

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhéll (exklusive planerat underhdll), 6vriga externa kostnader samt personalkostnader.
Fran den totala kostnaden dras darefter eventuella, till medlemmar och hyresgéster fakturerade, intakter for el, vdrme och vatten.
Den totala kostnaden fordelas pa ytan for bostader och lokaler.

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Ténk pd att detta ar ett genomsnitt i foreningen. For att rakna ut en enskild bostadsratts &rsavgift ska man utgd fran
bostadsrattens andelsvérde.
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Forvaltningsberittelse for Brf Pionen 1

Totala intdkter

Anger féreningens totala intakter for rakenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. El, vdrme och vatten som faktureras
foéreningens medlemmar och hyresgéster raknas ej med i totala intékter. Manga bostadsrattsforeningar har intakter utéver

drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och d& syns det har.

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel
féreningen fatt dver i den I6pande driften under rakenskapséret. Darfor tas avskrivningar (som inte péverkar likviditeten) samt
&rets planerade underhdll bort. Aven extraordinéra poster av eng8ngskaraktar exkluderas.

Rorelseintakter 2 479 095
Roérelsekostnader = 2027 716
Finansiella poster - 51 758
Extraordindra poster +/- 0
Arets resultat 399 621
Planerat underhall + 161 646
Avskrivningar och utrangeringar + 310 039
Arets sparande 871 305
Arets sparande per kvm total yta 256

Forandring eget kapital

Upplatelse-

Insatser avgifter
Belopp vid 8rets ingéng 16084 832 1168 377
Reservering till fond 2020
Ianspraktagande av fond 2020
Balanserad i ny rékning
Arets resultat
Belopp vid drets slut 16084 832 1168 377

Forslag till disposition av drets resultat

Till stammans forfogande stér féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 1004 014

Arets resultat 399 621
1 403635

Styrelsen foreslér foljande disposition:

Reservering till underhallsfond 120 000

Iansprdktagande av underhallsfond -161 645

Balanserat resultat 1445 280
1 403635

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrékning med

tillhérande tilldaggsupplysningar.

Yttre uh

fond
399 260
120 000

519 260

Balanserat
resultat
376 223
-120 000
0
747 791
1004 014

Arets
resultat
747 791
-747 791
399 621
399 621
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Resultatrdakning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 2 479 095 2 411 306
Ovriga rérelseintakter Not 2 0 25312
Rorelsekostnader

Drift och underhdll Not 3 -1 634 348 -1 176 847
Ovriga externa kostnader Not 4 -46 491 -107 029
Personalkostnader och arvoden Not 5 -36 838 -32 760
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -310 039 -310 039
Summa rérelsekostnader -2 027 716 -1 626 675
Rorelseresultat 451 378 809 943
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 1330 1644
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -53 087 -63 796
Summa finansiella poster -51 758 -62 152
Arets resultat 399 621 747 791



Balansrakning 2021-12-31 2020-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 25 904 098 26 214 137

Inventarier och maskiner Not 9 0 0
25 904 098 26 214 136

Summa anldggningstillgdngar 25904 098 26 214 136

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 1250 1183

Ovriga fordringar Not 10 2 556 845 2 164 251

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 44 080 35 341

2602 176 2200 775

Kassa och bank Not 12 2290 2290

Summa omsattningstillgdngar 2 604 466 2 203 065

Summa tillgdngar 28 508 563 28 417 201



Balansrakning 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 17 469 453 17 469 453
Yttre underhdlisfond 519 260 399 260
] ] 17 988 713 17 868 713
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1004 014 376 223
Arets resultat 399 621 747 791
1403 635 1124014
Summa eget kapital 19 392 348 18 992 727
Skuldelj )
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 0 0
0 0
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 8 555 085 8 730 085
Leverant6rsskulder 13 676 93 902
Skatteskulder 22 519 51782
Ovriga skulder Not 15 86 040 89 184
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 438 895 459 521
9116 215 9 424 474
Summa skulder 9116 215 9 424 474
Summa eget kapital och skulder 28 508 564 28417 201



Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 399 621 747 791
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 310 039 310 039
Kassaflode frén lI6pande verksamhet 709 660 1 057 830
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -10 243 11 723
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -133 259 91 418
Kassaflode frdn lopande verksamhet 566 158 1160 971
Investeringsverksamhet

Kassaflode frdn investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -175 000 -1 166 412
Kassaflode frdn finansieringsverksamhet -175 000 -1 166 412
Arets kassaflode 391 158 -5441
Likvida medel vid drets borjan 2 166 485 2171926
Likvida medel vid arets slut 2 557 642 2 166 485

I kassaflédesanalysen medréknas foreningens avrdkningskonto, kortfristiga placeringar samt

placeringskonto hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.



Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med 8rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillg&ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 ar att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet
med god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden med % av anskaffningsvéardet &rligen och total livsléngd har bedémts
till 120 &r frén fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjért mellan 10-60 &r. Under 8ret har komponenterna skrivits av med 2 %
av anskaffningsvardet.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Lanen &r av 1&ngfristig karaktér och kommer att omsattas pé forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av féreningens
underhdllsplan. Avsattning och iansprakstagande fran underhélisfonden beslutas av stdmman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hdgst far vara 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 459 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hdnforas till fastigheten, t ex avkastning pa
en del placeringar.
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Noter

2021-12-31 2020-12-31

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Nettoomsiattning

Arsavgifter
Individuell matning el
Hyror

Ovriga intakter
Bruttoomsattning

Avgifts- och hyresbortfall

Ovriga rérelseintikter

Covid-19 erséttning fr&n Boverket

Drift och underhdll

Fastighetsskotsel och lokalvard
Reparationer

El

Uppvarmning

Vatten

Sophdamtning
Fastighetsforsakring

Kabel-TV och bredband
Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Forvaltningsarvoden

Ovriga driftkostnader

Planerat underhall

Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkép
Administrationskostnader

Extern revision

Konsultkostnader

Medlemsavgifter

Personalkostnader och arvoden

Arvode styrelse

Revisionsarvode

Sociala avgifter

Ranteintakter och liknande resultatposter
F}'anteint'akter avrakningskonto HSB Stockholm
Ovriga ranteintakter

Réantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

1117 584 1117584
1 500 1723
1347 295 1331821
31 383 19 603
2497 762 2470 731
-18 667 -59 425
2479 095 2411 306
0 25312

0 25 312

165 708 136 628
467 662 213 541
48 154 52 868
402 091 412 980
46 820 54 346
55 024 38 982
73 414 70 665
15 841 15 812
146 793 146 012
39 007 32 945
12 189 2070
161 646 0
1634 348 1176 847
17 969 3779
11 118 5539
2921 18 921

9 499 73 556

4 984 5 234

46 491 107 029
28 480 26 500
1500 1500

6 858 4 760

36 838 32760
1050 771
280 873
1330 1644

52 660 62 094
427 1702

53 087 63 796



Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 24 542 736 24 542 736
Ingdende anskaffningsvarde mark 6117 000 6117 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 30 659 736 30 659 736
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -4 445 599 -4 135 560
Arets avskrivningar -310 039 -310 039
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 755 638 -4 445 599
Utgdende redovisat varde 25 904 098 26 214 137
Taxeringsvarde
Taxeringsvdrde byggnad - bostdder 39 000 000 39 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 5200 000 5200 000
Taxeringsvarde mark - bostader 77 000 000 77 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 5400 000 5400 000
Summa taxeringsvarde 126 600 000 126 600 000
Not 9 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 48 602 48 602
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 48 602 48 602
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -48 603 -48 603
Utgdende ackumulerade avskrivningar -48 603 -48 603
Bokfort virde 0 0
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1493 56
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 555 352 2 164 195
2 556 845 2164 251
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 44 080 35341
44 080 35 341

Ovanstdende poster bestér av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar

samt intdktsfordringar for innevarande rakenskapsar.



Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 12 Kassa och bank
Handelsbanken 2290 2290
2290 2290
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 353319 0,60% 2022-03-16 8 555 085 175 000
8 555 085 175 000
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 7 680 085
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 0
Féreningen har 1dn som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig
skuld, men féreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 12 950 000 12 950 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 8 555 085 8 730 085
8 555 085 8 730 085
Varav amortering 175 000 175 000
Not 15 Ovriga skulder
Momsskuld 83 534 89 184
Ovriga kortfristiga skulder 2506 0
86 040 89 184
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 2424 2474
Forutbetalda hyror och avgifter 332 396 291 497
Ovriga upplupna kostnader 104 075 165 550
438 895 459 521

Ovanstdende poster bestér av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt
skulder som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
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Noter

2021-12-31

2020-12-31

Not 17 Vasentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut

Stockholm, den

Anton Strand

Yvonne Frykman

Var revisionsberittelse har

Sture Kullman
Av foreningen vald revisor

Sofia Sandh Sven Hamberg

Elenor Wolgers

lamnats betraffande denna drsredovisning

Katarina Lindholm/ Finnhammars Revisornsbyrd AB
Auktoriserad revisor
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Y FINNHAMMARS

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i BRF Pionen 1
Org.nr. 716425-8084

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér BRF Pionen 1 for ar 2021-
01-01—2021-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och
balansridkningen for foreningen.

Grund uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktoriserade
revisorns ansvar samt Lekmanna revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att
den ger en riittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer dr nodvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen
av foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, ndr sa ér
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av siikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka
de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

. identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsdtgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillréickliga och dndamélsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hogre én for en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga  utelimnanden, felaktig  information eller
asidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsdtgdrder som #r ldmpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e  utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar #r otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

e  utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och
om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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, ddribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Lekmannarevisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av siikerhet om
huruvida  arsredovisningen har  upprittats i  enlighet —med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Uttalande

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Brf Pionen 1 for ar 2021-01-01—2021-12-31.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
ridkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sd att bokforingen, medelsférvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och déirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende foretagit nagon étgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen eller
pé nagot annat sitt handlat i strid med bostadsriittslagen, tillimpliga delar
av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, 4r att
med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget &dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka  atgdrder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den
auktoriserade revisorn professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns
professionella bedomning och &vriga valda revisorers bedomning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgirder, omraden och forhallanden som ir
visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtradelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéirder och andra forhallanden
som ér relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm 2022-

Sture Kullman
Lekmannarevisor

Katarina Lindholm
Auktoriserad revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notfoérteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga handelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bér kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehdlla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de ticker de kostnader som férvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet fér en anliggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en rinta, och kan inne-
bara stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omsattnings-
tillgangar 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. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas aven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan fér foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsiattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omfoéring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jaimfora bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féoreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har foreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ér viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.
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