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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Pionen nr 31, 757201-6611, med sate | Goéteborg, far harmed uppratta arsredovisning
for 2022.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Féreningens andamal

Féreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader for permanent boende samt lokaler at medlemmarna fér nyttjande utan
tidsbegransning. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 1948-10-25. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1988-05-20 och nuvarande stadgar registrerades 2018-05-29 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en
akta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionérer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Eva Nygards Ordférande 2024
Ingrid Montelius Ledamot 2024
Annika Olausson Ledamot 2023
Stefan Emborn Ledamot 2023
Nils-Gunnar Pehrsson Ledamot 2023

Styrelsesuppleanter
Lars Sandberg Suppleant 2023

Ordinarie revisorer
Peter Erixzon Extern revisor 2023

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter

Féreningen ager fastigheten Anggéarden 6:31 | Géteborg kommun med darpa uppférd byggnad med

15 lagenheter och 1 lokal. Byggnaden &r uppférd 1923 och har vardear 1929. Fastighetens adresser ar
Carl Skottsbergs gata 40, Thorild Wulffsgatan 1, Thorild Wulffsgatan 1A, Thorild Wulffsgatan 1B samt
Thorild Wulffsgatan 1D.

Féreningen upplater 15 lagenheter och 1 lokal med bostadsratt samt 1 parkeringsplats med hyresratt.

Lagenhetsférdelning

2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
2 6 5 2
Total tomtarea: 2 592 kvm

Total bostadsarea: 1746 kvm

- varav bostadsrattsarea: 1746 kvm

Total lokalarea: 165 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-02-27.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Lansforsakringar till och med 2023-04-30. | férsakringen ingar
ansvarsférsakring fér styrelsen, dock ej kollektivt bostadsréattstillagg for medlemmarna.

Férvaltning och vdsentliga avtal
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska forvaltning enligt
tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Tele2 Kabel-TV

Extra Stad i Partille Stadning

Fortum * Elavtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvarme

Maxarea Utemilj¢ och vinterrenhallning
Renova Sorterat avfall

* Tidigare avtal med Géteborg Energi Din El 16pte t.o.m. 2022-12-31.
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Underhall och reparationer

Arets underhall och reparationer

Féreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 18 585 kr och planerat underhall fér
81 543 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Arets underhallskostnader i not 5 avser éversyn av yttertak, installation av belysning i kallar- och
vindsforrad samt byte av vattenmatare.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2017 av SBC, vilken styrelsen sedan I6pande har
reviderat. Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 224 000 kr 2022 fér kommande ars
underhall, vilket motsvarar 117 kr per kvm.

Planerade atgarder Ar

Nya fonstermalningar mot Carl Skottbergsgatan 2023
Fiberinstallation 2023
Slamsugning av dagvattenbrunnar 2023
Sammanstallning utférda atgarder Ar

Byte av vattenmatare 2022
Installation av belysning i kéllar- och vindsférrad 2022
Besiktning av yttertak med tillhérande atgarder pa bl.a. takstegar 2022
Radonmatning 2022
Renovering av balkongdérrar 2021
Byte av VVC-pump med tillhérande ventiler 2021
Slamsugning och hdgtrycksspolning av dagvattenbrunnar 2021
Besiktning av eldstader och rékkanaler 2021
Ny flakt i torkrum 2021
Nya brandvarnare i allmanna utrymmen 2021
Fasadrenovering inkl. ommalning 2020
Fénsterbyte 2020
Grundfdrstarkning 2020
Grundundersékning 2019
OVK-besiktning 2018
Ny belysning gard och stdersida 2017
Renovering av bursprak Igh 1 2014
Byte av tva balkongdérrar 2014
Byggt om entrétrappor 2014
Ommalning fasad 2013
Ny utebelysning 2013
Upprustning av innergard 2013
Dranering grundmur 2011
Renovering av tvattstuga 2011

Ommalning fasad 201
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Viasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma 2022-05-17. Styrelsen har under aret hallit
12 protokollférda sammantraden, varav ett konstituerande méte.

Styrelsens ord

Aret inleddes med Rysslands invasion av Ukraina, vilket skapade svallvagor i varlden. Ekonomin
paverkades av den efterfoljande osakerheten, rejalt hdjda energipriser, bensinpriser samt en stigande
inflation. Fa var beredda pa den kraftiga héjningen av rantorna och manga hade férmodligen raknat
med att rantenivan skulle ligga kvar lite lagre ett tag till. Det blev dessvarre inte fallet och var férening
har, som manga andra med sma marginaler, blivit tvungna att h&ja arsavgifterna. En héjning med 20
% till arsskiftet var nédvandig for att moéta de stigande kostnaderna. Forhoppningsvis ser vi en
stabilisering av varlden och Sveriges ekonomi I&ngre fram under 2023.

Vi har under 2022 arbetat flitigt for att hitta alternativ till vara leverantérer for att kunna sanka
kostnaderna som fastigheten drar med sig. Att konkurrensutsatta saval elpriser, konsulttjanster och
rantor &r ett bra satt att f& ned kostnaderna och en del avtal kommer succesivt att bytas ut varefter de
forfaller. Arbetet med att se 6ver féreningens kostnader kommer att fortsatta under 2023.

Foreningen har ocksa amorterat till den grad som varit méjlig under aret, vilket har inneburit en
extraamortering pa 500 000 kr utéver de stipulerade 54 640 kr som amorteras arligen. Det gér att vi
har en forening med relativt lag belaning.

Under aret har manga mindre projekt utforts i foreningen som framst handlar om Iépande underhall av
huset. Proppning av avloppsledningar samt gasledningar har utférts, saval som byte av vattenmatare.
En asbestsinventering pa rérledningar i kallaren samt en radonundersékning har gjorts med
tillfredsstallande resultat. Dessutom har yttertaket setts dver och lagats dar det fanns behov, bland
annat har atgarder pa takstegar gjorts. Laset pa kallardérren som vetter direkt ut mot innergarden har
bytts for att sakerstalla att dérren inte kan lamnas olast. Vidare har aven allmanbelysning i kallarforrad
samt vindsférrad installerats. Under hosten 2022 avslutades ocksa fasadrenoveringen med en
slutbesiktning, vilket innebar att projektet nu ar slutfért. Studiovastsvensk konservering ar under arbete
med att aterskapa nya fonstermalningar mot Carl Skottbergsgatan som kommer att vara fardiga till
varen. Infér nasta ar har féreningen aven gjort forberedande arbete for fiberinstallationen som kommer
att &ga rum under 2023.

Ett antal tradgardsdagar har under aret genomférts under tradgardsgruppens ledning. Gléggmingel
och julgranstandning hélls den 13 december och planeringen har paborjats infor husets 100-ars
jubileum 2023.
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Medlemsinformation
Overlatelser
Under 2022 har 1 ¢verlatelse av bostadsratt skett (foregaende ar skedde inga tverlatelser).

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare och
pantsattningsavgift av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 27 medlemmar.
Inga tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
1 avgaende medlem under rékenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 26 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter ar att mer an en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdamman har en bostadsratt endast en
rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Féreningen férandrade arsavgifterna senast 2022-01-01 da avgifterna héjdes med 4 %.

Avseende 2023 har styrelsen beslutat att hoja arsavgifterna med 20 % fran och med 2023-01-01.

Utover arsavgiften kommer samtliga lagenheter till f6ljd av den kommande fiberinstallationen att
debiteras ett tillagg pa 259 kr/manad fér TV och bredband fran och med 2023-04-01.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2022 2021 2020 2019
Rérelsens intakter 1025 986 975 924
Resultat efter finansiella poster 43 95 -9 812 137
Forandring av underhallsfond 142 158 110 12
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar -45 -8 -9 867 128
Sparande, kr / kvm 94 113 88 159
Soliditet (%) 13 12 10 25
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm * 526 506 506 478
Arsavgift for lokal, kr / kvm * 509 489 489 -
Driftskostnad, kr / kvm 306 297 233 243
Energikostnad, kr / kvm 170 172 134 142
Ranta, kr / kvm 73 40 27 3
Avsattning till underhallsfond, kr / kvm 117 117 58 92
Lan, kr/ kvm 4993 5283 5573 353
Rantekanslighet (%) 9,51 10,47 11,04 0,74
Snittranta (%) 1,47 0,75 0,49 0,89

* Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 2019 avser bade bostadsratter och brf-lokal d intakter inte sarredovisades.
Arsavgiftsniva for bostadsratter i kri/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Sparande i krlkvm, driftskostnad i krfkvm,
energikostnad i kr/kvm, ranta i kr/lkvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt lan i kr/kvm har bostads- och lokalarea som
berakningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar och arets underhall och visar arets likviditetsdverskott fore
amorteringar.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, vérme samt VA,

Réantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Forandringar i eget kapital

Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems- Uppskrivnings- Underhalls- Balanserat Arets

insatser fond fond resultat resultat

Vid arets bérjan 761620 10543502 659 439 -10 664 270 94 664

Disposition enligt féreningsstamma 94 664 -94 664
Avsattning till underhallsfond 224 000 -224 000
lanspraktagande av underhallsfond -81 543 81 543
Omféring av uppskrivningsfond -53 250 53 250

Arets resultat 42 823

Vid arets slut 761620 10490252 801896 -10658 813 42 823

Resultatdisposition
Till foreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat -10 569 606
Arets resultat fore fondférandring 42 823
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -224 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 81543
Arets omféring av uppskrivningsfond 53 250
Summa &éver/underskott -10 615 990

Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:

Att balansera i ny rdakning -10 615 990

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

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

Rérelseintdkter

Arsavgifter och hyror 2 1020 434 976 119

Ovriga rérelseintakter 3 4614 9620

Summa rérelseintikter 1025 048 985 739

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,56 -684 548 -643 108

Ovriga externa kostnader 7 -102 813 -117 448

Personalkostnader 8 = =

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -54 639 -54 640

Summa rorelsekostnader -842 000 -815 196

Rorelseresultat 183 048 170 543

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 100 -

Réantekostnader -140 325 -75 879

Summa finansiella poster -140 225 -75 879

Resultat efter finansiella poster 42 823 94 664

Arets resultat 42 823 94 664
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10,16 10 802 927 10 857 566
Summa materiella anlaggningstillgangar 10 802 927 10 857 566
Summa anldggningstillgangar 10 802 927 10 857 566
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 2 646 6 799
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 23785 21678
Summa kortfristiga fordringar 26 431 28477
Kassa och bank 12 422 259 1043 324
Summa omsittningstillgangar 448 690 1071 801
SUMMA TILLGANGAR 11251 617 11929 367
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Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 761 620 761620
Uppskrivningsfond 10 490 252 10 543 502
Underhallsfond 801 896 659 439
Summa bundet eget kapital 12 053 768 11 964 561
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -10 658 813 -10 664 270
Arets resultat 42 823 94 664
Summa fritt eget kapital -10 615 990 -10 569 606
Summa eget kapital 1437778 1394 955
Langfristiga skulder
Fastighetslan 13,14 = -
Summa langfristiga skulder - -
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 9540 720 10 095 360
Leverantérsskulder 37 488 31 860
Skatteskulder 519 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 235112 407 192
Summa kortfristiga skulder 9813 839 10 534 412
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 251 617 11 929 367
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Kassaflodesanalys

2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 183 048 170 543

Avskrivningar 54 639 54 640

237 687 225183
Erhallen ranta 100 -
Erlagd ranta -140 325 -75 879

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 97 462 149 304
fore forandringar i rérelsekapital

Forandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) 2 046 -5 885
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) -165 933 -524 613
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten -66 425 -381 194

Investeringverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -

Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -554 640 -554 640
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -554 640 -554 640
Arets kassafléde -621 065 -935 834
Likvida medel vid arets borjan 1043 324 1979 158
Likvida medel vid arets slut 422 259 1043 324

(1) Fereningens rorelsefordringar utgérs av omsattningstillgangar exkluderat fér likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

11(16)

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre féretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond

Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget

kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom éverféring

mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsatining utover plan sker genom

disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 200 ar
Not 2 Arsavgifter och hyror

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter bostader 918 804 883 453
Arsavgifter lokaler 83 980 80 748
Hyror p-platser/garage 5268 5 064
Ovriga objekt * 12 382 6 854
Summa 1020 434 976 119
* Avser hyresintakter for teleanlaggning.
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Overlatelseavgifter 1208 -
Vidarefaktureringar - 9138
Ovriga intakter 3 406 482
Summa 4614 9620
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2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 13 411 6670
Ovriga installationer * 5174 3 056
Summa 18 585 9726
* Kostnad 2022 avser pluggning av gasledning i kallare. Kostnad 2021 avser byte av takflakt i tvattstuga.
Not 5 Planerat underhall

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Armaturer, gemensamma utrymmen 21980 -
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen - 19 250
VA & sanitet, installationer 20 888 13 196
Varme, installationer - 6614
Huskropp, tak 38 675 -
Huskropp, fasader - 27 344
Summa 81543 66 404
Not 6 Driftskostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsavgift/-skatt 32175 25503
Stadning 25644 24 741
Utemiljo 22 035 16 224
Besiktningskostnader * 34 089 -
Gangbanerenhallning 4 000 3800
Vinterrenhallning ** 22 511 30 319
Forbrukningsmaterial 8 996 14 895
El 56 174 48 098
Uppvarmning 200 401 212 638
Vatten och avilopp 68 781 68 401
Avfallshantering 35121 37 167
Forsakringar 48 127 43 709
Systematiskt brandskyddsarbete - 15 837
Kabel-TV 26 366 25 646
Summa 584 420 566 978

* Kostnad avser radonmaétning, takbesiktning samt besiktning av fénster och fasad.

** Kostnad 2021 avser delvis vinter 2020.
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Not 7 Ovriga kostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 1127 6 643
Tele och post 1040 1140
Forvaltningskostnader 77130 59 813
Revision * 16 288 33 320
Bankkostnader 2428 2 054
Vidarefaktureringar - 9138
Ovriga externa kostnader 4 800 5 340
Summa 102 813 117 448

* Kostnad 2021 avser granskning av bade 2021 och 2020.

Not 8 Personalkostnader

Foreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har gj utgatt.

Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Byggnad 1389 1390
Uppskrivning byggnad 53 250 53 250
Summa 54 639 54 640
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Not 10 Byggnader och mark
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2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 277 961 277 961
-Uppskrivning byggnad 10 650 000 10 650 000
-Mark 38 885 38 885
-Markanlaggningar - -
10 966 846 10 966 846
Arets anskaffningar
Utgaende anskaffningsvérden 10 966 846 10 966 846
Ingaende avskrivningar
Vid &rets bdrjan
-Byggnader -2 780 -1 390
-Uppskrivningar -106 500 -53 250
-109 280 -54 640
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -1 389 -1 390
-Arets avskrivningar pa uppskrivning -563 250 -53 250
-54 639 -54 640
Utgaende avskrivningar -163 919 -109 280
Redovisat varde 10 802 927 10 857 566
Varav
Byggnader 273792 275181
Uppskrivningar 10 490 250 10 543 500
Mark 38 885 38 885
Taxeringsvarden
Bostader 41 800 000 34 600 000
Lokaler 939 000 561 000
Totalt taxeringsvarde 42 739 000 35161 000
Varav byggnader 17 546 000 14 963 000
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetald férsakring 16 519 15 087
Ovriga férutbetalda kostnader 7 266 6 591
Summa 23 785 21 678
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Not 12 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 218 270 302 795
Transaktionskonto Swedbank 203 989 740 529
Summa 422 259 1043 324
Not 13 Forfall fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 9 540 720 10 095 360
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen - -
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 9 540 720 10 095 360
Not 14 Fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetslan 9540720 10 095 360
Summa 9 540 720 10 095 360
Laneinstitut Réanta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Swedbank 3,40 % 2023-03-28 * 5150 000 - - 5150 000
Swedbank 3,13 % 2023-02-28 * 4 945 360 - 554 640 4390720
Summa 10 095 360 - 554 640 9540 720

* Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Rantan &r rérlig under bindningstiden.

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen

férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intiakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna rantekostnader 14 086 3176
Férutbetalda intakter 119 624 98 879
Upplupna revisionsarvoden 16 900 16 700
Upplupna driftskostnader 84 502 288 437
Summa 235112 407 192
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Not 16 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stallda sdakerheter
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet fér fastighetslan
Fastighetsinteckningar 10 650 000 10 650 000
Summa stillda sidkerheter 10 650 000 10 650 000

Underskrifter

Goteborg, enligt de datum som framgar av vara elektroniska signaturer.

Eva Nygards Ingrid Montelius
Styrelseordférande
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Nils-Gunnar Pehrsson

Min revisionsberattelse har Iamnats enligt det datum som framgar av min elektroniska signatur.
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Extern revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen PIONEN nr 31

Org.nr. 757201-6611

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen PIONEN nr 31 for
ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen.
Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Jag dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedomer dr nédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av foreningens
forméga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sa ér tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.
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Revisorns ansvar

Mina mal &dr att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet
dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppst pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter 1 &rsredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland
annat utifran dessa risker och inhédmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndamalsenliga
for att utgora en grund f6r mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, férfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller sidosittande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av {6reningens interna kontroll som har betydelse
f6r min revision for att utforma granskningsatgérder som &r limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvédnder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar #r otillrickliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhéimtas
fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora
att en forening inte lingre kan fortsétta verksamheten.

» utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hidndelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Jag méaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens
forvaltning for Bostadsrittsféreningen PIONEN nr 31 for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag dr oberoende i férhallande till féreningen enligt
god revisorssed 1 Sverige och har 1 dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret {or forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning
och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foéreningens organisation och forvaltningen av féreningens
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av foérvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet,
dr att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

* foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat 1 strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om
forslaget ér forenligt med bostadsréttslagen.
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Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, 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 jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pad min professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det
innebdr att jag fokuserar granskningen pa sadana atgédrder, omraden och férhallanden som é&r
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betridffande féreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Modlindal, 2023-

Peter Erixzon

Revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokféringsmassig vardeminskning av tillgang genom att tillgangens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsforeningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten for samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning éver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrakningen ar uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgadngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
féreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har fér avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i féreningens hus. Féreningen ansvarar fér det yttre underhallet av
féreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammansattning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sasom nybyggnationer.

Férutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intéakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fére rakenskapsarets
slut for period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregaende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader ar
kostnader for el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fére rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar somt.ex. forsakring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassafléde fran den I6pande verksamheten bér vara tillrackligt for att tacka
det langsiktiga underhéllsbehovet av fastigheten. Kassaflédet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder foreningen har som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatumet. Vanliga Kortfristiga skulder ar
leverantérsskulder och amorteringar som vantas ske inom det narmsta aret. Har redovisas aven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande réakenskapsar. Dessa lan férnyas normalt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrédkning
Sammanstalining éver féreningens intakter och kostnader fér en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstalls fér varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Valjs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogérs de regler som galler for féreningens verksamhet. Stagarna ar giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stéllda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kréaver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhalisfond

Kallas aven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tacka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér framga av féreningens underhallsplan.

Underhalisplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov fér att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av foreningens medlemmar for att tacka lopande driftskostnader, ranta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i férvaltningsberattelsen for att ge en
oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stéllning och utveckling.
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