Riksb
R Riksbyggen

Brf Pilen

ArS red OViSﬂ | ng Org nr: 769631-1856
2021-01-01 — 2021-12-31

;
W (D[] L







Innehallsférteckning

FOrvaltningsberattelSe ... ..ovirereririniieinienie i 2
RESUIAIEAKIING .00 evveeresenesanonnessssns sossnsesso s ssissass saesiassssess sHess sEesasssssios ssionssas 298¥38F 7
BalanSrAKNING cyecsuss susssssssnsnesisssenssssseossssssssnss sy s sssssssss 5535 sssasssssansssasvssssassssnsssss 8
52 1) O RO 10
Bilagor

Att bo i BRF

Ordlista

B000
00RO
oooo
EB EBH':\ ORoO0
oomn
(OIS
GOSN Rodo
'3:.:4‘ 0000

it

i

1 I ARSREDOVISNING Bf Pilen Org.nr: 7696311856



Styrelsen for Brf Pilen far hdrmed avge
arsredovisning for réikenskapsaret
2021-01-01 till 2021-12-31

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekoncmiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2015-11-13. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-07-05 och nuvarande
stadgar registrerades 2017-05-09.

Foreningen har sitt séte i Stromstads kommun.
Arets resultat uppgar till ett underskott pa 356 984 kr (f.g &r -402 316 kr).

Foreningens likviditet har under aret foréndrats fran 8% till 11%.

Kommande verksamhetsar har foreningen 1 1an som villkorséndras, dessa klassificeras i drsredovisningen som
kortfristiga 1an (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 1an (men inklusive nista ars amortering) har foréndrats under aret
fran 138% till 193%.

I resultatet ingar avskrivningar med 940 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 641 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Pilen 4 i Stromstad Kommun. Pa fastigheterna finns 3 byggnader med 36 ldgenheter.
Byggnaderna dr uppforda 2018. Fastigheternas adress dr Surbrunnsgatan 17, 19, 21A, samt 21B, Strémstad.

Fastigheten &r fullvirdeforsikrad i Trygg Hansa.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingér i foreningens
fastighetsforsékring.

Ligenhetsfordelning
2 rok 3 rok 4 rok Totalt
8 22 6 36
Dessutom tillkommer
Garage p-plats Forrad
37 1 34
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Total tomtarea 2 794 m?

Total bostadsarea 3098 m?
Arets taxeringsvirde 54 400 000 kr
Foregéende ars taxeringsvirde 54 400 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Avrets reparationer och underhdll: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors lopande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 3 tkr och planerat underhall for 41 tkr. Eventuella underhaliskostnader specificeras i avsnittet ” Arets
utfdrda underhall”.

Underhallsplan:

Enligt stadgarna ska fSreningen arligen avsitta medel for yttre underhall med minst 0,2 % av fastighetens
taxeringsvirde. Arets avsittning till underhallsfonden har skett med 185 000 kr. Budgeterad avsittning for kommande
verksamhetsar uppgér till 185 000 kr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Arets utforda underhall
Beskrivning Belopp

Installationer, filterbyte 40 625

Efter senaste stimman och dérpé f6ljande konstituerande styrelseméte har styrelsen haft fsljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamaoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Mattias Knutsson Ordférande 2022
Jan-Erik Sigvardsson Vice ordfdrande 2023
Unn Steffensen Gunnarsson Sekreterare 2022
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Steinar Svendsen Suppleant 2023

Revisorer och dvriga funktionérer

Ordinarie revisorer Mandat t.0.m. ordinarie stimma

Philip Sorensson Auktoriserad revisor 2022
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Kerstin Johansson 2022

Alf Hansson 2022

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamaéter, tvéd i forening.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets bdrjan uppgick foreningens medlemsantal till 53 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 6 personer. Arets avgéende medlemmar uppgér till 8 personer. Féreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgar
till 51 personer.

Foreningens drsavgift dndrades 2021-01-01 da den hojdes med 5 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsdret har styrelsen beslutat om oforidndrad rsavgift.

Arsavgiften for 2021 uppgick i genomsnitt till 552 kr/m?/4r.
Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetsiret 3 dverlételser av bostadsritter skett (foregaende ar 4 st.)

Vid rikenskapsarets utging var samtliga bostadsritter placerade.
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 1931 1 800 1818 616 0
Resultat efter finansiella poster -357 -402 -308 233 -12
Avsittning till underhallsfond kr/m? 60 60 60 135 0
Balansomslutning 175 369 175 989 176 686 117 659 93 191
Soliditet % 84 83 84 83 0
Likviditet % inklusive
laneomfdrhandlingar kommande
verksamhetsar 11 8 6 - 0
Likviditet % exklusive
laneomforhandlingar kommande
verksamhetsar 193 138 - 40 0
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 552 528 528 528 0
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 303 260 180 159 0
Rinta, kr/m? 133 139 142 163 0
Lan, kr/m? 9208 9301 9396 9510 0
350
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o~ Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2  «e= Riinta, kr/m2

Nettoomsittning: intikter frén &rsavgifter, hyresintékter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for ldamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 79,4 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.
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Fordndringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplitelse- Uppskrivnings- Underhills- Balanserat Arets
avgifter fond fond resultat resultat

Belopp vid drets borjan 147 375 000 0 0 387686 484717 402316

Disposition enl. arsstimmobeslut 402316 402 316

Reservering underhéllsfond 185 000 -185 000

lTanspréktagande av

underhéllsfond -40 625 40 625

Arets resultat -356 984

Vid arets slut 147 375 000 0 0 532 061 -1 031 408 -356 984

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspréktagande av underhéllsfond

Summa

-887 033
-356 984
-185 000

40 625

-1 388 392

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade férlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

- 1388392

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 1931724 1 800 708
Ovriga rorelseintikter Not 3 136 022 107 345
Summa rorelseintikter 2 067 746 1908 053
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -854 594 -710 366
Ovriga externa kostnader Not § -219 385 -226 795
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anliggningstillgangar Not 6 -940 046 -940 046
Summa rorelsekostnader -2 014 026 -1 877 208
Rérelseresultat 53 720 30 845
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 301 440
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -411 006 -433 601
Summa finansiella poster -410 704 -433 161
Resultat efter finansiella poster -356 984 -402 316
Arets resultat -356 984 -402 316
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 174 235 861 175 175 907
Summa materiella anliggningstillgangar 174 235 861 175175 907
Summa anliggningstillgangar 174 235 861 175 175 907
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 8135 8135
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 9 88 921 129 896
Summa kortfristiga fordringar 97 056 138 031
Kassa och bank
Kassa och bank Not 10 1036 021 675234
Summa kassa och bank 1036 021 675 234
Summa omsiittningstillgangar 1133 077 813 265
Summa tillgangar 175 368 938 175989 172
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 147 375 000 147 375 000

Fond for yttre underhéll 532061 387 686

Summa bundet eget kapital 147 907 061 147 762 686

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 031408 -484 717

Arets resultat -356 984 -402 316

Summa fritt eget kapital -1 388 392 -887 033

Summa eget kapital 146 518 669 146 875 653
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 18 725 370 18919914

Summa langfristiga skulder 18 725 370 18919 914

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 9 800 409 9 897 681

Forskott fran kunder 13 529 12 706

Leverant6rsskulder 15058 14 627

Skatteskulder 0 8128

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 12 295903 260 463

Summa kortfristiga skulder 10 124 899 10 193 605

Summa eget kapital och skulder 175 368 938 175989 172
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allminna rad (BENAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beloper pé rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nir det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska foérdelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 151

Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter, bostider 1711224 1629708
Hyror, garage 234 000 233 500
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -13 500 -62 500
Summa nettoomsittning 1931724 1800 708

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
IT-avgifter 124 848 41616
Ovriga ersittningar 9734 62 609
Fakturerade kostnader 0 2160
Ovriga rérelseintikter 1 440 960
Summa dvriga rérelseintékter 136 022 107 345

Not 4 Driftskostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Underhall -40 625 0
Reparationer -2 844 -62 499
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 0 -33 412
Forsakringspremier -39 967 -6 606
Kabel- och digital-TV -147 960 -43 842
Serviceavtal -21 293 -9303
Obligatoriska besiktningar -17 908 -11 031
Bevakningskostnader 0 -11 340
Sné- och halkbekdmpning -16 090 -1938
Forbrukningsinventarier 0 -20 236
Vatten -220 466 -255 068
Fastighetsel -281 395 -191 645
Sophantering och atervinning -42 484 -58 926
Forvaltningsarvode drift -23 563 -4 520
Summa driftskostnader -854 594 ~710 366
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsarvode administration -175 104 -173 391
Arvode, yrkesrevisorer -21 000 -22 656
Ovriga forvaltningskostnader -9 620 -20 364
Kreditupplysningar -344 -2 475
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -9 261 -3 785
Bankkostnader -3 357 -3 125
Ovriga externa kostnader -700 -1 000
Summa ovriga externa kostnader -219 385 -226 795
Not 6 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Avskrivning Byggnader -940 046 -940 046
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -940 046 -940 046
anldggningstillgangar
Not 7 Riantekostnader och liknande resultatposter
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -410 682 -433 175
Ovriga rintekostnader -323 -426
Summa ridntekostnader och liknande resultatposter -411 006 -433 601
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 141 790 339 141 790 339
Mark 35265 661 35 265 661
177 056 000 177 056 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 177 056 000 177 056 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -1 880 092 -940 946
-1 880 092 -940 946
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -940 046 -940 946
-940 046 -940 946
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -2 820 138 -1 880 092
Restvérde enligt plan vid arets slut 174 235 862 175 175 906
Varav
Byggnader 138 970 200 139 910 246
Mark 35265 661 35265 661
Taxeringsvérden
Bostider 54 400 000 54 400 000
Totalt taxeringsvérde 54 400 000 56 843 000
varav byggnader 46 000 000 47 656 000
varayv mark 8 400 000 9 187 000
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 34 681 33030
Forutbetalt fSrvaltningsarvode 43 776 43 348
Forutbetald kabel-tv-avgift 10 464 10 448
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 0 43 071
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 88 921 129 896
Not 10 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Bankmedel 41712 43 017
Transaktionskonto 994 309 632217
Summa kassa och bank 1036 021 675 234
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Not 11 Ovriga skulder till kreditinstitut

2021-12-31 2020-12-31
Inteckningslan . 28 525779 28 817 595
Nista drs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -291 816 -291 816
Nista &rs del av langfristiga skulder som forfaller till betalning inom 1 &r -9 508 593 -9 605 865
Langfristig skuld vid arets slut 18 725 370 18 919 914

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorséndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

NORDEA 2021-08-18 9 605 865,00 -9532 911,00 72 954,00 0,00

NORDEA 1,10% 2022-08-17 9 605 865,00 0,00 97272,00 9 508 593,00

NORDEA 1,90% 2023-03-16 9 605 865,00 0,00 97272,00 9 508 593,00

NORDEA Li1% 2024-08-21 0,00 9532 911,00 24 318,00 9 508 593,00

Summa 28 817 595,00 0,00 291 816,00 28 525 779,00

*Senast kinda rintesatser

Under nésta rikenskapsar ska fSreningen amortera 291 816 kr enligt plan och betraktas ddrmed som kortfristig skuld.
Resterande skuld, 18 725 370 kr forfaller till betalning inom 2-3 4r efter balansdagen.

Foreningen mdste redovisa skulder som forfaller inom ett r efier balansdagen som kortfiistiga skulder. Ddirfor
redovisar vi Nordeas Ian om 9 508 593 kr som korifristig skuld. Foreningen har inte avsikt att avshita
lanefinansieringen inom ett dr da fastighetens lanefinansiering dr léngsiktig. F Oreningen har avsikt att omférhandla

eller forlinga Ianen under kommande dr,

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna rédntekostnader 25203 19372
Upplupna elkostnader 70 134 24 215
Upplupna kostnader fr TV och digitala tjsinster 0 17 761
Upplupna revisionsarvoden 30 000 30 000
Forutbetalda hyresintdkter och rsavgifter 170 566 169 115
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 295 903 260 463
Not Stillda sdkerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 30 085 000 30 085 000
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Styrelsens underskrifter

—Shromsbed 2022 0y 25

Ort och datum

l/ Qmm & &(Mqus.‘s s

Mattias Knutsson Unn Steffensen Gunnarsson

Jan-Eric Sigvardsson

Min revisionsberittelse har limnats [/_/ 61 Z - Qb{ ‘:L?

Philip Sérensson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

C bakertilly

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Pilen 4

Org.nr. 769631-1856

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Pilen 4 for ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av féreningens
finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststéller
resultatrékningen och balansrékningen.

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 ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den
interna kontroll som den beddmer &r nddvandig for att
uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om
férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift till@mpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r 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 upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omdéme och har en professionelit skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

+ skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r ldmpliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drar jag en slutsats om I@mpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en forening inte l&ngre
kan fortsétta verksamheten.

« utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna p4 ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser
under revisionen, déribland de eventuella 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
Bostadsrattsforeningen Pilen 4 for ar 2021 samt av forslaget
till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga
och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de
krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation &r utformad
sé att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

@ bakertilly

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti fér att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka atgéarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvéander jag 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 framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utférs baseras pa min professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att jag
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som é&r vasentliga for verksamheten och dér
avsteg och 6vertrédelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Strémstad den 27 april 2022

Philip Sérensson

Auktoriserad revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du ritten att bo i ligenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 18pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsférening har du stora mgjligheter att paverka ditt boende. P4 foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksé styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksé drsavgiften s att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ridtt att motionera i frigor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pé obegréinsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad hélla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsritten kan sljas, 4drvas eller
Gverlédtas pa samma sitt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utdkade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pd uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestdimmer vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen &r ett kooperativt folkrérelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som stérsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostider med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfdr ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjinster

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet &r i sin helhet kvalitets- och miljScertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten #r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom fdreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen 4r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier 4r 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrékning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansridkningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Brénsletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av foreningens hus.
Briénsletilldgget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhiillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatridkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift fér den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (l&ngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Foérlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behéva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle féreningen gé i konkurs/likvideras far man bara dterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hindelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndamndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan siiga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje méanad forsdkringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter dr intdkter som foreningen #nnu inte fatt in pengar fir, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om fBreningen fir betalning i forskott for en tjiinst som ska 1pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjdnster som féreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvéinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rintor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder, Ar omsittningstillgingarna stdrre dn de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen I&pande Sver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror féreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna ér stdrre 4n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhaliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintéikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen #r,
d.v.s. féreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hig soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet dr det egna kapitalet 4r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stallda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den rliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvindas till den I6pande drifien och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsdr och som skall behandlas av ordinarie fdreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rinteintikter dr
skatteftia till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hdnforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning

I Brf Pilen Org.nr: 7696311856




med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten,

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till § &r, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsviirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benémns som planerat underhéll. Reparationer avser I5pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens drsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflde av resurser forvintas endast om en eller flera andra hiéindelser ocksa intriffar,
b) det 4r osikert om dessa framtida hiindelser kommer att intriffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocks4 ett atagande till foljd av avial eller offentligriittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pé grund av att
a) det inte @r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse #r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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T T T e T T e

- Arsredovisningen dir upprttad av Styrelsen
B rf P l I e n for Brf Pilen i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fidn bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kdpare bra méjligheter att bedsma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

m:gigbizgen.se r‘ Ri,lﬁ(wibfz’hgeag Lig
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