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Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.



Org Nr: 716425-8084

Styrelsen for
Brf Pionen 1

Org.nr: 716425-8084

far hdrmed avge arsredovisning for foreningens
verksamhet under rékenskapsaret

2020-01-01 - 2020-12-31
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Org Nr: 716425-8084

FORVALTNINGSBERATTELSE FOR BRF PIONEN 1

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret
2020-01-01 — 2020-12-31.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
fastighet upplata bostadslédgenheter med nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Foreningen ér ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet
Foreningen édger fastigheten Pionen 1 i Stockholms kommun.
I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsriitter 27 2.856
Hyresritter 1 37
Lokaler 4 504
Parkering och 7 --
garageplatser

Foreningens fastighet dr byggd 1907. Viardeér ér 1978.
Foreningen ar fullviardesforsdkrad i Brandkontoret. I forsdkringen ingér styrelseansvarsforsakring.

Vasentliga hdandelser under och efter rakenskapsaret
Arsavgifter
Under aret har arsavgifterna varit oforandrad.

Genomfort underhdll

Under aret har enligt underhallsplanen vidtagits atgirder sdsom revision av elcentraler och kablage
med &tfoéljande upprustning och uppmaérkning av elutrustningen i kéllare och garage. Scanova fd
Televerket har lagt om telekablar i garaget.

Pagdende eller framtida underhdll

Tidpunkt  Byggnadsdel Atgiird
2021 ovk Kontroll har gjorts 2019 aterkontroll aterstar
2020 -2021 Vind och plan 6 Brandskyddsutredning f6ljt av upphandling av

erforderlig byggentreprenad

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byvggnadsdel  Aigird

2010 Gardrenovermg  Omliggnmg av hela anlaggnmgsytan pd garden
2011 Takrenovering  Byte av takplat

2015 Trapphusi17  Ommdlning

2016 Ii;s;hah A Renoveing och emmélnng
2017 Killare Mining och renovering
2019 Stammar Stamspolning
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Org Nr: 716425-8084

Ovriga viisentliga hiindelser

Skadedjursangrepp

Under hosten 2020 har avloppssystemet undersokts av Anticimex och genomgatt ombyggnad i vissa
delar péa grund av skadedjursangrepp. Vissa delar har rensats med spolbil och dokumenterats genom
filmning. Déarefter har det i Anticimex regi utforts ombyggnad av vissa ledningar och golvbrunnar
samt sju stycken sé kallade rattstopp installerats. Stockholm vatten och avlopp har genom filmning
konstaterat en for foreningen okind avloppsledning till stadens avloppsnit fran Karlbergsfasaden
funnit att ritningen inte 6verensstimmer med verkliga forhallanden.

Stimma
Ordinarie foreningsstdimma holls 2020-06-15. Vid stdimman nérvarade 20 medlemmar varav samtliga
var rostberittigade inklusive fullmakter representerades sammanlagt 37 roster.

Styrelse

Styrelsen har under aret haft foljande sammanséttning:

Erik Alfort Ledamot, ordférande
Sven Hamberg Ledamot, sekreterare
Yvonne Frykman Ledamot

Anton Strand Ledamot

Sofie Jorheden Ledamot

Christer Wijnblad Suppleant
Karl-Petter Barfvenstam Suppleant

Mike Reda Suppleant

Styrelsen har under aret hallit &tta protokollforda styrelsemdten.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen.
Firman tecknas tva i forening av ledamoterna.

Revisorer

Sture Kullman Foreningsvald ordinarie revisor
Katarina Lindholm Finnhammars revisionsbyra
Valberedning

Valberedningen bestar av representanter fran alla tre uppgéngar:
Helena Helsing-Mork

Birgitta Bernstrom

Gun Nilsson

Underhdlisplan
Underhéllsplan for planerat periodiskt underhall har upphandlats av styrelsen. Planen ligger till grund
for styrelsen/foreningsstimmans beslut om reservering till eller ansprakstagande av underhéllsfond.

Underhallsplanens syfte dr att sikerstélla att medel finns for det planerade underhallet som behdvs for
att halla fastigheterna i gott skick. Under &ret utfort underhall framgar av resultatrdkningen.

Medlemsinformation

Medlemmar

Foreningen hade 40 medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret 2020. Under aret har tva
overlatelser skett. Vi hélsar Ingemar och Ingela Bjorholt (17) samt Shuai Qu och Na Zhen (36B),
vilkomna som medlemmar i féreningen 2020.
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Flerarsoversikt

Nyckeltal 2016 2017 2018 2019 2020
Nettoomsittning 2.100 2.125 2.127 2.424 2.436
Resultat efter

finansiella poster 246 487 483 748
Arsavgift*, kr/kvm 392 392 392 392 392
Drift**, kr/kvm 364 353 366 418 387
Belaning, kr/kvm 3.399 3.291 3.000 2913 2.570
Soliditet, % 59 59 63 67

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

*QGenomsnittlig drsavgift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostéder och berdknas pé arsavgifterna
exklusive eventuellt separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).
**Genomsnittlig drift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostdder och lokaler och berdknas pa alla
driftskostnader exklusive eventuellt kostnader for planerat underhall och exklusive avskrivningar.

Forandring av eget kapital

Uppl. Yttre uh Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 16 301 076 1168377 279 260 12 847 483 377
Balanseras i ny rdkning 483 377 -483 377
Reservering till fond 2019 120 000 -120 000
Ianspraktagande av fond

Arets resultat 747 791
Belopp vid arets slut 16 301 076 1168 377 399 260 376 223 747 791

Forslag till disposition av arets resultat

Till stimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 376 233
Arets resultat 747 794
1124014

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Reservering till underhéllsfond 120 000
I ansprékstagande av underhallsfond 0
Balanserat resultat 1004014

1124014

Ytterligare upplysningar betraffande foreningens resultat och stéllning 2020.12.31 finns i efterfoljande

resultat- och balansrikning med tillhoérande tilliggsupplysningar.
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Brf Pionen 1

2020-01-01 2019-01-01
Resultatrdkning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 2 411 306 2 424 189
Ovriga rorelseintékter Not 2 25 312 0
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 3 -1 176 847 -1 481 537
Ovriga externa kostnader Not 4 -107 029 -51 127
Personalkostnader och arvoden Not 5 -32 760 -36 264
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -310 039 -310 039
Summa rorelsekostnader -1 626 675 -1 878 967
Rorelseresultat 809 943 545 222
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 1 644 1490
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -63 796 -63 335
Summa finansiella poster -62 152 -61 845
Arets resultat 747 791 483 377
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Brf Pionen 1

Balansrdkning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 8 26 214 137 26 524 176

Inventarier och maskiner Not 9 0 0
26 214 136 26 524 175

Summa anldggningstillgdngar 26 214 136 26 524 175

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 1183 6 738

Ovriga fordringar Not 10 2 164 251 2 168 155

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 11 35341 41 496

2 200 775 2 216 389

Kassa och bank Not 12 2290 3 840

Summa omsattningstillgéngar 2 203 065 2 220 229

Summa tillgdngar 28 417 201 28 744 404
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Brf Pionen 1
Balansréikning 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 17 469 453 17 469 453
Yttre underhdllsfond 399 260 279 260
17 868 713 17 748 713
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 376 223 12 847
Arets resultat 747 791 483 377
1124 014 496 223
Summa eget kapital 18 992 727 18 244 936
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 0 8 730 085
0 8 730 085
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 8 730 085 1166 412
Leverantorsskulder 93 902 192 486
§kattesku|der 51 782 30 354
Ovriga skulder Not 15 89 184 36 550
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 459 521 343 581
9 424 474 1769 383
Summa skulder 9 424 474 10 499 468
Summa eget kapital och skulder 28 417 201 28 744 404
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Brf Pionen 1

2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 747 791 483 377
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 310039 310039
Kassaflode frdn Iopande verksamhet 1 057 830 793 416
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 11723 -3 548
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 91418 9929
Kassaflode frdn I6pande verksamhet 1160971 799 796
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -1 166 412 -295172
Kassaflode frdn finansieringsverksamhet -1 166 412 -295 172
Arets kassafléde -5 441 504 624
Likvida medel vid drets borjan 2171926 1667 301
Likvida medel vid 3rets slut 2 166 485 2171926

I kassaflddesanalysen medraknas féreningens avrékningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.



Org Nr: 716425-8084

Brf Pionen 1
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas 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 0,83% av anskaffningsvardet arligen och total livsléngd har
bedomts till 120 &r fran fardigstallandetiden.

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

Klassificering av skulder till kreditinstitut

Lan som forfaller till betalning inom 12 ménader frén balansdagen redovisas fr&n och med 2020 som kortfristiga skulder till
kreditinstitut. Jamforelsetalen har inte raknats om.

Lé&nen ar av langfristig karaktar och kommer att omséttas pé forfallodagen.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pad basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprékstagande fr&n underhdllsfonden beslutas av stémman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hdgst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsdret 1 429 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % f6r verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.
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Brf Pionen 1
2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 1117 584 1117 584
Individuell matning el 1723 1529
Hyror 1331821 1279 974
Ovriga intakter 19 603 29 902
Bruttoomsattning 2470731 2 428 989
Avgifts- och hyresbortfall -59 425 -4 800
2411 306 2424 189
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Covid-19 ersattning fran Boverket 25312 0
25 312 0
Not 3 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvérd 136 628 168 540
Reparationer 213541 303 460
El 52 868 60 658
Uppvadrmning 412 980 429 943
Vatten 54 346 50 874
Sophdamtning 38 982 30 668
Fastighetsforsakring 70 665 66 127
Kabel-TV och bredband 15812 14 108
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 146 012 144 556
Forvaltningsarvoden 32 945 50 079
Ovriga driftkostnader 2 070 12179
Planerat underhall 0 150 344
1176 847 1481 537
Not 4 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 3779 3719
Administrationskostnader 5539 4577
Extern revision 18 921 18 750
Konsultkostnader 73 556 18 939
Medlemsavgifter 5234 5142
107 029 51127
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 26 500 28 500
Revisionsarvode 1500 1500
Sociala avgifter 4 760 6 264
32760 36 264
Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrékningskonto HSB Stockholm 771 857
Ovriga ranteintdkter 873 633
1644 1490
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 62 094 61211
Ovriga réntekostnader 1702 2124
63 796 63 335
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Brf Pionen 1
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 24 542 736 24 542 736
Ingdende anskaffningsvarde mark 6117 000 6 117 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 30 659 736 30 659 736
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -4 135 560 -3 825 521
Arets avskrivningar -310 039 -310 039
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 445 599 -4 135 560
Utgdende redovisat virde 26 214 137 26 524 176
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 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 5 400 000 5 400 000
Summa taxeringsvarde 126 600 000 126 600 000
Not 9 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 48 602 48 602
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 48 602 48 602
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -48 603 -48 603
Utgdende ackumulerade avskrivningar -48 603 -48 603
Bokfort varde 0 0
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 56 69
Avrakningskonto HSB Stockholm 2164 195 2 168 086
2 164 251 2168 155
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 35341 41 496
35 341 41 496

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsdr samt

intdktsfordringar for innevarande rékenskapsar.

10
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Brf Pionen 1
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 12 Kassa och bank
Handelsbanken 2290 3840
2 290 3840
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nasta ars
L&neinstitut L&nenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 258193 0,60%  2021-03-16 8 730 085 175 000
8 730 085 175 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 7 855 085
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 0
Féreningen har 1&n som forfaller till betalning inom ett ar och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 12 950 000 12 950 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 8 730 085 1166 412
8 730 085 1166 412
Varav amortering 175 000 1166 412
Not 15 Ovriga skulder
Momsskuld 89 184 36 550
89 184 36 550
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 2 474 3310
Forutbetalda hyror och avgifter 291 497 192 093
Ovriga upplupna kostnader 165 550 148 178
459 521 343 581

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande ar.

11
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Brf Pionen 1
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 17 Vasentliga hdandelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter drets slut

Stockholm, den

Erik Alfort Sven Hamberg Yvonne Frykman
Anton Strand Sofie Jorheden

Var revisionsberattelse har - - lamnats betraffande denna drsredovisning

Sture Kullman Katarina Lindholm / Finnhammars Revisionsbyrd AB

Av foreningen vald revisor Auktoriserad revisor

12
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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 drsredovisningen for BRF Pionen 1 for ar 2020-
01-01—2020-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrékningen och
balansrakningen for féreningen.

Grund uttalanden

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

Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som godkénd revisor har 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 dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att
den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer ar nddvindig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller p& misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddémningen
av foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, nir sé ar
tillampligt, om forhdllanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Den godkiinde revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad
av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Rimlig sékerhet 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 sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och
har en professionellt skeptisk instéllning 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
granskningsatgdrder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamélsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hogre 4n for en vésentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga  utelimnanden, felaktig  information  eller
asidoséttande av intern kontroll.

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

. utvdrderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osédkerhetsfaktor 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 osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsitta
verksamheten.

. utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och
om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Lekmannarevisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och didrmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida  arsredovisningen  har  uppréttats 1  enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stillning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Uttalande

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Brf Pionen 1 for ar 2020-01-01—2020-12-31.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende
i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
godkénd revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund for véra 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 bokféringen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i Ovrigt kontrolleras péd ett
betryggande stt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i ndgot
vésentligt avseende foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen eller
pé nagot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar
av lagen om ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Véart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dédrmed véart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka  atgirder eller forsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet 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
godkénde revisorn professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
frimst pé revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pd den godkdnde revisorns
professionella beddomning och Ovriga valda revisorers beddmning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgirder, omraden och forhédllanden som é&r
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och &vertrddelser skulle ha
sdrskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden
som dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm 2021-

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 notforteckning. 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 agarforhallanden, 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 férhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehélla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ér 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 foérvintas 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 anlaggningstillgdngen 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.

Avséttningen 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 féreningen 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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