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VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

oooo

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Pionen 1 med sate i Stockholm org.nr. 716425-8084 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1987. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-12-28.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna och marken pa fastigheterna i Stockholms kommun.

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Pionen 1 1907-01-01 1906 och 1907

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Brandkontoret. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar ej i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2024-04-30.

Antal Benamning Total yta m2
7 lokaler (hyresratt) 504
27 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 2 856
1 lagenheter (hyresratt) 37
7 garageplatser 0
Totalt 42 objekt 3397

Foreningens lagenheter fordelas pa: 4 st 1 rok, 7 st 2 rok, 2 st 3 rok, 5 st 4 rok, 5 st 5 rok, 5 st 6 rok.
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Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Elenor Wolgers Ordférande 2022-05-23 2023-05-08
Helena Mork Ordférande 2023-05-08

Sture Kullman Ledamot 2022-05-23

Yvonne Frykman Ledamot 2013-05-27 2023-05-08
Sofia Sandh Ledamot 2021-06-23 2023-05-08
Mattias Jorheden Ledamot 2022-05-23 2023-05-08
Amanda Eva Cirverius Ledamot 2022-05-23

Albin Brink Suppleant 2023-05-08

Mike Reda Suppleant 2020-07-03

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Ingen.
Styrelsen har under aret hallit 9 protokollférda styrelsemdten.
Firman tecknas tva i foreningen.

Revisorer har varit: Minoo Sabeghi vald av féreningen samt Katarina Lindholm utsedd revisor hos Finnhammars
Revisionsbyra AB.

Valberedningen bestar av representanter fran alla tre uppgangar:
Helena Helsing Mork t.o.m 23-05-08

Erik Alfort — ordférande Fr.o.m 23-05-08

Gun Nilsson

Ingemar Bjorholt

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2023-05-08. Vid stdmman narvarade 18 rdstberattigade (inklusive 4 via fullmakt).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under ret varit oférandrad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géallande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfors i enligthet med féreningens underhallsplan.

Underhall
Takbryggor har bytts och sotningsstegar har monterats

Utredning, sektionering samt uppmarkning av ventiler pa samtliga tappvattenstammar inklusive vvc. Samtliga s.
k. dodvattenledningar har avlagsnats for att forhindra tillvaxt av legionellabakterier i tappvattensystemet.

Samtliga fonster mot Halsingegatan, samt Iangsgaende platar mot Halsingegatan och Karlbergsvagen har renoverats.
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Brandvarnare har installerats i vara gemensamma utrymmen.

Besiktning av fasaderna mot Karlbergsvagen och Halsingegatan har utforts.

Radon matning har utforts pa miljéférvaltningens begéaran, utan anmarkning.

Sedan féreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:
2010 — Gérdsrenovering, omldggning av hela anldggningsytan péa garden
2011 — Takrenovering, byte av takplat

2015 — Trapphus i 17, ommalning

2016 — Hisschakt i 36A och B, renovering och ommalning

2017 — Kéllare, mélning och renovering

2018 — Ommalning av samtliga dérrar i trapphusen

2018 — Uppdatering av skalskydde — byte till sékerhetslas och digital porttelefon
2019 — Stamspoling

2019 — Platarbeten fér béttre avrinning

2022 — Fiberinstallation, Stockholms Stadsnét

2022 — Hanvindar isolerade och brandcellsindelade

2022 — Revision av elcentral

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de nidrmaste 5 aren:

Styrelsen foljer prioritetsordningen i Underhallsplanen.

Besiktningen av fasaden resulterade i att vi kommer att nata in de delar (mestadels takfoten) dar murbruksras foreligger.

Darefter kommer vi att utreda i vilken omfattning vi behdéver renovera fasaden och den del av taket som vetter mot
Karlbergsvagen.

Vi kommer ocksa att kartlagga stammarnas dragning och skick.

MEDLEMSINFORMATION

Foreningen hade 40 medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret 2023. Under aret har tre (3) dverlatelser skett. Vi halsar

Erik Olofsson och Elisabeth Helmenius i 36A, Jakob Berglund i 36A samt Suleyman Serhanoglu i 36B valkomna som
medlemmar i féreningen 2023.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 86 211 256 311 278
Skuldsattning, kr/kvm 2415 2496 2548 2601 2948
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 2 876 0 0 0 0
Rantekanslighet, % 7 7 8 8 9
Energikostnad, kr/kvm 203 216 146 153 159
Arsavgifter, kr/kvm 392 392 392 392 392
Arsavgifter/totala intakter, % 40 0 0 0 0
Totala intakter, kr/kvm 822 784 730 717 714
Nettoomsattning, tkr 2776 2 630 2479 241 2424
Resultat efter finansiella poster, tkr -1 283 -784 400 748 483
Soliditet, % 66 67 68 67 63

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

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

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet. Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden
2022-2019 har inte beréknats, darav 0.

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

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). Nytt
nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Avvikelsen i nyckeltalet jamfort med tidigare ar beror pa att medlemmarnas

férbrukning (IMD) &r inkluderat fr o m 2023.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intdkter under rékenskapsaret.
Nytt nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte beraknats, darav 0.

Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
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2023 | ARSREDOVISNING S
Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.
Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrénsad relevans i en bostadsrattsforening.
Styrelsens kommentar till arets forlust
Arets negativa resultat beror framst pa stora kostnader for planerat underhall som &r av engangskaraktar. Féreningens
rantekostander har dven ¢kat under aret.
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars
Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid

Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 16 084 832 0 0 16 084 832
Kapitaltillskott/extra insats, kr 216 244 0 0 216 244
Upplatelseavgifter, kr 1168 377 0 0 1168 377
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 477 615 0 -71 427 406 188
S:a bundet eget kapital, kr 17 947 068 0 -71 427 17 875 641
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 1445 280 -784 092 71427 732616
Arets resultat, kr -784 092 784 092 -1282 977 -1282 977
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 661 188 0 -1 211 550 -550 361
S:a eget kapital, kr 18 608 256 0 -1 282 977 17 325 280

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 120 000 kr samt ianspraktagande skett med 191 427 kr
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RESULTATDISPOSITION

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

Till féreningsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregadende arsstamma, kr 732616
Arets resultat, kr -1282977
Reservation till underhallsfond, kr -120 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 406 188
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -264 173

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny réakning, kr -264 173

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

Transaktion 09222115557516041673 Signerat HM, SK, AEC, MS, KL




A Bostadsrattsforeningen Pionen 1 7(14)
2023 | ARSREDOVISNING A
RESULTATRAKNING

2023-12-31 2022-12-31

Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 2775701 2 620 592
Ovriga rorelseintakter Not 3 18 733 9310
Summa Rorelseintakter 2794 434 2629 902
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -3261 134 -2 860 522
Ovriga externa kostnader Not 5 -122 410 -92 531
Personalkostnader Not 6 -37 583 -43 200
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 310 039 310 039
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -3731 166 -3 306 292
Rorelseresultat -936 732 -676 390
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 1682 1430
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -347 926 -109 132
Summa Finansiella poster -346 244 -107 702
Resultat efter finansiella poster -1282 977 -784 092
Resultat fore skatt -1 282 977 -784 092
Arets resultat -1282 977 -784 092
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BALANSRAKNING it somtrat
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 25284 020 25 594 059
Summa Materiella anldggningstillgangar 25 284 020 25 594 059
Summa Anlaggningstillgangar 25284 020 25 594 059
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1183 3883
Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 1087 464 1997 141
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 52 737 42 349
Summa Kortfristiga fordringar 1141384 2043 372
Summa Omséttningstillgangar 1141384 2043372
Summa Tillgangar 26 425 404 27 637 431
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BALANSRAKNING it somtrat
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 17 469 453 17 469 453
Fond for yttre underhall 406 188 477 615
Summa Bundet eget kapital 17 875 641 17 947 068
Ansamlad férlust
Balanserat resultat 732 616 1445 280
Arets resultat -1 282 977 -784 092
Summa Ansamlad férlust -550 361 661 189
Summa Eget kapital 17 325 280 18 608 257
Skulder
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 12 8 205 085 8 380 085
Leveranttrsskulder 108 344 105 433
Skatteskulder 51192 31 308
Ovriga kortfristiga skulder Not 13 50 373 26 795
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 14 685 129 485 553
Summa Kortfristiga skulder 9100 123 9029 174
Summa Skulder 9100 123 9029174
Summa Eget kapital och skulder 26 425 404 27 637 431
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KASSAFLODESANALYS

2023-12-31 2022-12-31

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat -936 732 -676 390

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet

Avskrivningar 310 039 310 039
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 310 039 310 039
Erhallen ranta 1682 1430
Erlagd ranta -341 927 -99 213

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére fordandringar av

rérelsekapital -966 939 -464 134
Kassaflbde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar 49 929 -61 660
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 239 950 78 040
Summa Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital 289 879 16 380
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -677 059 -447 754
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -175 000 -175 000
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -175 000 -175 000
Arets kassaflode -852 059 -622 754
Likvida medel vid arets borjan 1934 889 2 557 642
Likvida medel vid arets slut 1082 829 1934 889
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Regelverk for arsredovisningar
Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsndamndens allmanna rdd BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2) samt
Bokfoéringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.
Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.
Intaktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beréknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).
Tillampade avskrivningsperioder
Avskrivningstid p& byggnader: 120 ar.
Avskrivningstid pa& markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5ar.
Mark skrivs inte av.
Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens tillgdngar beréaknas utifrdn féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av féreningens sakerstallande av medel for
underhall av foreningens tillgangar.
Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut
Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa 6ver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid p& under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.
Kassaflddesanalys
Kassaflodesanalysen, har uppréattad med indirekt metod, visar férandringar av féretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inraknats.
2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 1117584 1117 584
Hyror bostader 59 940 57 216
Hyror lokaler 1246 658 1122 456
Hyror garage och parkeringsplatser 188 625 175 800
Hyror informationséverfoéring 38 304 38 304
Hyror dvrigt 32 400 28 800
Ovriga priméara intékter 110990 103 232
Summa Bruttoomséttning 2794 501 2643 392
Avgiftsbortfall -4 800 -16 800
Hyresbortfall -14 000 -6 000
Summa -18 800 -22 800
Summa Nettoomséttning 2775701 2620592
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. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Ovriga sekundara intakter 18 733 9310
Summa Ovriga rérelseintékter 18 733 9310
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -153 324 -201 921
Sno och halk-bekdmpning -14 938 0
Reparationer -711 581 -335 467
Planerat underhall -1 263 211 -1183 742
El -85 278 -116 554
Uppvarmning -520 638 -536 487
Vatten -76 079 -71 302
Sophéamtning -77 016 -76 106
Fastighetsforséakring -82 499 -76 878
Kabel-TV och bredband -48 847 -49 417
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -180 492 -178 532
Forvaltningsavtalskostnader -35 249 -34 116
Ovriga driftkostnader -11 982 0
Summa Diriftskostnader -3261 134 -2 860 522
) 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp -1974 -5 284
Administrationskostnader -63 748 -16 136
Extern revision -20 625 -18 750
Konsultkostnader -12 644 -28 469
Medlemsavgifter -5730 -5162
Foreningsverksamhet -10 986 -2 970
Ovriga forvaltningskostnader -6 703 -15 760
Summa Ovriga externa kostnader -122 410 -92 531
2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode -1 000 -1 000
Ovriga arvoden -29 000 -30 000
Sociala avgifter -7 583 -12 200
Summa Personalkostnader -37 583 -43 200
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2023-01-01 2022-01-01
Not 7 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Réanteintékter avrakningskonto HSB 816 1156
Ovriga ranteintakter och liknande poster 866 274
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 1682 1430
2023-01-01 2022-01-01
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader lan till kreditinstitut -347 926 -107 983
Ovriga rantekostnader 0 -1 149
Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -347 926 -109 132
Not 9 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ing&dende anskaffningsvarde byggnader 19 730 736 19 730 736
Ingaende anskaffningsvarde mark 6 117 000 6117 000
Ingaende anskaffningsvarde markanlaggningar 4812 000 4812 000
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 30 659 736 30 659 736
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -5 065 677 -4 755 638
Arets avskrivningar -310 039 -310 039
Summa Ackumulerade avskrivningar -5375716 -5 065 677
Utgaende redovisat vérde 25 284 020 25 594 059
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvéarde byggnad - bostader 42 000 000 42 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 7 400 000 7 400 000
Taxeringsvarde mark - bostader 94 000 000 94 000 000
Taxeringsvéarde mark - lokaler 6 200 000 6 200 000
Summa 149 600 000 149 600 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 12 950 000 12 950 000
Varav i eget forvar 0 0
Summa 12 950 000 12 950 000
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fordringar
Avrékningskonto HSB 1082 829 1934 889
Ovriga fordringar 4635 62 252
Summa Ovriga fordringar 1 087 464 1997 141
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2023-12-31 2022-12-31

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 52 737 42 349
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 52 737 42 349
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nasta ars
amortering
Stadshypotek AB 4,73% 2024-03-18 8 205 085 175 000
8 205 085 175 000
Nésta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 8 205 085
Kortfristig del 0
Not 13 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 44 575 20 997
Ovriga kortfristiga skulder 5798 5798
Summa Ovriga skulder 50 373 26 795
Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Forutbetalda hyror och avgifter 221 246 233 654
Upplupna rantekostnader 18 342 12 343
Ovriga upplupna kostnader 445 541 239 556
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 685 129 485 553

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberéttelse har,
med datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.

Transaktion 09222115557516041673

Signerat HM, SK, AEC, MS, KL




N FINNHAMMARS

AUKTORISERADE OCH GODKANDA REVISORER

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Brf pionen 1
Org.nr. 716425-8084

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf pionen 1 for
ar 2023-01-01—2023-12-31

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

Vi tillstyrker  darfor att  foreningsstdimman  faststaller
resultatrékningen och balansrékningen for féreningen.

Grund uttalanden

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

Vi dr oberoende i forhallande till féreningen 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 ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer &r nodvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sd ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utféra 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 vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Rimlig sakerhet ar en
hdg grad av sékerhet, men &r 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 péa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Transaktion 09222115557516094036

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

o identifierar och bed6mer jag riskerna for véasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4&r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en véasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning,  avsiktliga  uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

e utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund
i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
héandelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen  fasta  uppmarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvdrderar jag den Overgripande presentationen,
strukturen och innehdllet i rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om Aarsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héandelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.

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

Den interna revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger
en réttvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Signerat MS, KL




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalande

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Brf pionen 1for ar
2023-01-01—2023-12-31.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten/behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende
i forh&llande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angelédgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Transaktion 09222115557516094036

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende foretagit négon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen eller
pé ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar
av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart maél 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
bostadsréattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka  atgarder eller  forsummelser som kan  foranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander den
auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéallning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pad revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns
professionella beddmning och &vriga valda revisorers bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som a&r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsréattslagen.

Stockholm 2024-

Katarina Lindholm
Auktoriserad revisor

Minoo Sabeghi
Internrevisor

Signerat MS, KL
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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 bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

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

RESULTATRAKNINGEN

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

AVSKRIVNINGAR

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

BALANSRAKNINGEN

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

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

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

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

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

FOND FOR INRE UNDERHALL

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

TOMTRATT

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

KASSAFLODESANALYS

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

LIKVIDITET

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

SLUTLIGEN

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



