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¢e18| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB brf Nian i Képing med séte i KOPING org.nr. 778500-1590 far hédrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (ékta bostadsréattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderéatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1961. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-09-01.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Képing kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Bjornbaret 2 1961-01-01 1900, 1961 och 2005

Totalt 1 objekt

Fastigheten &r fullvardesforsékrad i Folksam. Hemforsékring tecknas och bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna,
kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsférsakring. Nuvarande forsakringsavtal galler t.o.m. 2024-01-01.

Antal Bendmning Total yta m?
83 p-platser (varav tva med elbilsladdare) 0
89 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 5097
1 lagenheter (hyresratt) 38
16 garageplatser _ 0
Totalt 189 objekt . 5135

Foreningens ldgenheter fordelas pa: 12 st 1 rok, 47 st 2 rok, 30 st 3 rok, 1 st 4 rok.

Styrelsens sammansaéttning

Namn Roll Fr.o.m.

Fulvio Malinaric Ordférande 2022-06-06
Ingrid Andersson Ledamot 2018-06-02
Seppo Hannonmaa Ledamot 2007-05-24
Jan-Olov Carlsson Ledamot 2022-06-06
Ann-Charlotte Malinaric Ledamot 2007-05-24
Petra Signal HSB-Ledamot 2012-05-23
Hanna Andersson Ledamot 2021-06-07
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| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma &r: Ann-Charlotte Malinaric, Hanna Andersson och Seppo
Hannonmaa.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelseméten.
Firmatecknare har varit: Seppo Hannonmaa, Ann-Charlotte Malinaric, Fulvio Malinaric samt Hanna Andersson.

Vicevardar har varit Seppo Hannonmaa och Kjell Andreasson som tekniska vicevardar samt Hanna Andersson som
administrativ vicevard.

Revisorer har varit: Peter Lévdin vald av féreningen, samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor hos BoRevision AB.
Valberedning har varit: Seppo Hannonmaa (sammankallande) samt Kjell Andreasson, valda vid féreningsstdmman.

Foreningsstdmma
Ordinarie féreningsstamma holls 2022-05-31. Pa stdmman deltog 17 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under aret varit oférandrad.

En forandring av arsavgiften med +6% per 2023-01-01 ar registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.

Stamman ska besluta om reservation till féreningens underhéllsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2022-10-04.

Sedan féreningen startade har foljande stérre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2005 Fonsterbyte

2005 Garage

2010 Relining

2012 Dorrbyte kallare

2016 Lagenhetsdorrar, vadringsfonster
2018 Balkongrenovering

2022 Varmeinjustering

2022 Elbilsladdare

Under éret har féreningen anlagt en uteplats, plantering och renovering av tradgarden. Inom vart energitryggavtal har Qsec fatt
i uppdrag att justera varmen i vara lagenheter. Vidare har vi iordningsstallt tva platser for laddning av elbilar.
Pa grund av flertalet inbrott i kéllaren har féreningen iordningsstallt kallardorrarna pa ett sakrare satt.

Féreningen utfér och planerar féljande atgérder under de ndrmaste 5 aren:
Kommande underhall ar ommalning av kéllaren, plat runt skorstenen, hetvattenspola kéksavlopp och stammar samt spolning

av bottenplattor. Eventuell installation av fiber.
/7
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MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 13 bostadsratter 6verlatits.

Vid rakenskapsarets slut var medlemsantalet 94 (94) varav HSB Malardalarna utgér en.

Styrelsemedlem har deltagit i temasmé&te med HSB Malardalarna angaende kdsystem for p-platser.

Medlemmarna har erhallit information fran styrelsen i form av fyra stycken informationsblad. Styrelsen har regelbundet
meddelat medlemmarna da bevov har funntis.

Foreningen har haft tva stdddagar under aret, var och host.

Foéreningen har en egen e-postadress: hsbnian@koping.net

FLERARSOVERSIKT

2022* 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 156 222 218 210 191
Skuldsattning, kr/kvm 1213 1319 1388 1457 1526
Rantekanslighet, % 2 2 2 2 2
Energikostnad, kr/kvm 183 191 179 176 177
Driftskostnad, kr/kvm 456 405 402 393 389
Arsavgifter, kr/kvm 675 675 661 661 642
Totala intékter, kr/kvm 679 699 691 665 644
Nettoomsattning, tkr 3672 3669 3622 3554 3441
Resultat efter finansiella poster, tkr 469 737 464 557 733
Soliditet, % 41 39 33 30 25

* Lokalytan har &ndrats efter fastighetstaxering 2022 dérav avvikelser mellan vissa nyckeltal.

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

Sparande: Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar, kostnader fér planerat underhall, eventuella utrangeringar och
eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa
foreningens underliggande kassaflode per kvadratmeter, det utrymme féreningen har for ett Iangsiktigt genomsnittligt
underhaill.

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

Réantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur en procentenhets ranteférandring kan paverka arsavgifterna, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, vérme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). Ett

aggregerat matt pa foreningens kostnader fér energi. 67
SN
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Driftskostnad: Totala kostnader for drift per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). Fér mer information om vad som ingar i
driftskostnad se noten till posten i resultatrékningen.

Arsavgifter: Totala arsavgifter per kvadratmeter total bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavgift till
féreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 295 650 0 0 295 650
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 2712638 0 213568 2926 206
S:a bundet eget kapital, kr 3 008 288 0 213 568 3221856
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 1051 842 737011 -213 568 1575285
Arets resultat, kr 737 011 -737 011 468 700 468 700
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 1788 853 0 255132 2043 985
S:a eget kapital, kr 4797 141 0 468 700 5265 841

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 356 000 kr samt ianspraktagande skett med 1 Lf—zﬁf;’i&r

RESULTATDISPOSITION

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

Till foreningsstimmans férfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 1788 853
Arets resultat, kr 468 700
Summa till féreningsstdmmans férfogande, kr 2257553

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservation till underhallsfond, kr -356 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 142 432
Balanseras i ny rékning, kr 2043985

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning

med tillhérande noter /?7
75
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2022-01-01 2021-01-01
Resultatrdkning 2022-12-31 2021-12-31

Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 3671733 3 668 936
Summa rorelseintakter 3671733 3668936

Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -2 435 312 -2 127 538
Planerat underhall Not 4 -142 432 -227 377
Personalkostnader och arvoden Not 5 -283 821 -249 360
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 6 -233 683 -204 703
Summa rorelsekostnader -3 095 247 -2 808 978
Rorelseresultat 576 486 859 958
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter Not 7 7 429 0
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -115 215 -122 947
Summa finansiella poster -107 786 -122 947
Arets resultat 468 700 737 011

Tillaggsupplysningar till resultatrakningen

Avsattning underhélisfond -356 000 -347 000
Disposition underhéllsfond 142 432 227 377
Netto avséttning (-)/ disposition (+) underhélisfond -213 568 -119 623
Overskott/underskott efter férindring av underhdlisfond 255 132 617 388

A7
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader Not 9 9 750 632 9 239 609
Mark Not 10 268 800 268 800
Markanlaggningar Not 11 38 700 0

10 058 132 9 508 409
Summa anlaggningstillgéngar 10 058 132 9 508 409
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 12 1208 2 380
Ovriga kortfristiga fordringar Not 13 70 399 29 645
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 160 824 141 781
232 431 173 806
Kassa och bank Not 14 2610 183 2 599 963
Summa omsattningstillgdngar 2 842 614 2773769
Summa tillgdngar 12 900 746 12 282 178

7
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Balansrdkning 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 15

Bundet eget kapital

Insatser 295 650 295 650

Underhallsfond 2 926 206 2712 638
3221856 3 008 288

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1575 285 1 051 842

Arets resultat 468 700 737 011
2 043 985 1788 853

Summa eget kapital 5 265 841 4797 141

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 4 032 500 6 568 500
4 032 500 6 568 500

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 2 536 000 363 000

Leverantorsskulder 467 930 198 688

Aktuell skatteskuld 7 540 0

Ovriga kortfristiga skulder Not 18 27 027 27 934

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 19 563 908 326 915
3 602 405 916 537

Summa skulder 7 634 905 7 485 037

Summa eget kapital och skulder 12 900 746 12 282 178

&7
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 468 700 737 011
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 233 683 204 703
Kassaflode frén lIopande verksamhet 702 383 941 714

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -58 625 44 998
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 512 868 -226 343
Kassaflode fran lI6pande verksamhet 1 156 626 760 369
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter, varmeinjustering -740 406 0
Investeringar i markanlaggning, laddstolpar -43 000 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -783 406 0
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -363 000 -363 000
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -363 000 -363 000
Arets kassaflode 10 220 397 369
Likvida medel vid drets borjan 2599 963 2 202 595
Likvida medel vid drets slut 2610 184 2 599 963
I kassaflodesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt @
placeringar in i de likvida medlen. /7
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med 8rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beréknas fa. Det innebér att foreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart 6ver férvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

p& komponenternas respektive varde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pd anskaffningsvardet:

Byggnader 1,50 %
Markanlaggningar 10 %

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pé
féreningens underhdlisplan.

Skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning 2023 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten ar att Idnen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Ovrigt
Ovriga tillg&ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.
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2022-01-01 2021-01-01
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 3438792 3438792
Hyror, lokaler, p-platser och garage 217 944 217 544
Ovriga intékter 21481 18 256
Bruttoomsattning 3678217 3 674 592
Hyresrabatter och dvriga avdrag -60 0
Hyresbortfall -6 424 -5 656
3671733 3 668 936
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskétsel, serviceavtal mm 379773 367 247
Reparationer 342 693 55 696
El 108 423 108 290
Uppvarmning 576 203 585 703
Vatten 305 227 311422
Sophamtning 131 691 125 533
Ovriga avgifter 249 736 241934
Forvaltningskostnader 200 513 182 801
Fastighetsavgift 82 670 66 484
Ovriga driftskostnader 58 382 82 429
2435 312 2127 538
Not 4 Planerat underhall
Underhall markytor 37 500 0
Underhall enligt plan 104 932 227 377
142 432 227 377
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 60 034 64 496
Vicevardsarvode 44 000 44 800
Ovriga arvoden 20 164 500
Revisorsarvode 6714 6 449
Loner och andra ersattningar 81 806 104 647
Sociala kostnader 45 217 32 033
257 934 252925
Ovriga
Ovriga personalkostnader och évriga bidrag 7179 6 950
Forandring semesterldneskuld 14 432 -10 966
Loneskatt 758 124
Pensionskostnader och forpliktelser 3518 327
25 887 -3 565
283 821 249 360
Not 6 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 229 383 204 703
Markanlaggningar 4300 0
233 683 204 703
Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter 7374 0
Ranteintdkter skattekonto 34 0
Ovriga finansiella intdkter 21 0
7 429 0
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 114 915 122 647
Ovriga finansiella kostnader 300 300
115 215 122947

s
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 14 531 468 14 531 468
Arets nyanskaffning 740 406 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 15271 874 14 531 468
Ingdende ackumulerade avskrivningar -5 291 859 -5 087 156
Arets avskrivningar -229 383 -204 703
Utgdende avskrivningar -5 521 242 -5 291 859
Bokfort varde 9 750 632 9 239 609
Taxeringsvérde for Bjérnbaret 2 i Koping. Vardedr 1961.
Byggnad - bostader hyreshus 21 200 000 16 600 000
Byggnad - lokaler 337 000 165 000
21 537 000 16 765 000
Mark - bostader hyreshus 5 000 000 4 778 000
Mark - lokaler 70 000 70 000
5070 000 4 848 000
Taxeringsvarde totalt 26 607 000 21 613 000
Not 10 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 268 800 268 800
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 268 800 268 800
Bokfort varde 268 800 268 800
Not 11 Markanlaggningar
Arets investeringar 43 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 43 000 0
Arets avskrivningar -4 300 0
Utg&ende avskrivningar -4 300 0
Bokfort varde 38 700 0
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 12 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1208 2 380
1208 2380
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 0 8 646
Skattekonto 29 649 20999
Ovriga fordringar 40 750 0
70 399 29 645
Not 14 Kassa och bank
Bankkonto 2 609 833 2 599 613
Handkassa 351 351
2 610 183 2599 963
Not 15 Eget kapital
Medlems- Underh.- Balanserat
insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 295 650 2712 638 1051 842 737 011
Omféring av &rets resultat enligt drstamma 737 011 -737 011
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -142 432 142 432
Avsittn. Fond for yttre uh enl underhlisplan 356 000 -356 000
Krets resultat 468 700
Belopp vid arets slut 295 650 2926 206 1 575 285 468 700
Not 16 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Lé&neinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Sparbanken Vastra V 3857459246 1,60% 2025-04-01 966 875 42 500
Sparbanken Vastra MV 6550977422 1,71% 2024-11-01 1 600 000 80 000
Sparbanken Vastra V 9255932841 1,88% 2023-11-01 2 028 000 80 000
Sparbanken Vastra M 9852847210 1,59% 2024-10-01 1 648 625 60 500
Sparbanken Vastra VN 985876721426 1,41% 2023-02-01 325 000 100 000
6 568 500 363 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 4 032500
Styrelsen har for avsikt att omsatta I&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 4 753 500
Stallda sdkerheter
Panter och ddrmed jamforliga sékerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 8 408 000 8 408 000
varav frigjorda 0 0
Summa stdllda sdakerheter 8 408 000 8 408 000
Not 17 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (nésta ars beraknade amorteringar) 363 000 363 000
Kortfristig del av l8ngfristig skuld (n&sta &rs I1&neomsattning) 2 173 000 0
2 536 000 363 000
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 11 017 10 407
Kallskatt 15 157 17 402
Mervardesskatt 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 853 125
27 027 27 934
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 338 481 280 391
Upplupna rantekostnader 7 806 8 350
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 217 621 38 174
563 908 326 915
Not 20 Viasentliga handelser efter rakenskapsérets utgang

Vantas f8 en forsakringsersattning pé en vattenskada fran 2022.

e
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf Nian i Kdping, org.nr. 778500-1590

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Nian i Koping
for rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for den andra informationen som finns i den distribuerade versionen av detta dokument. Med den andra
informationen menas bostadsrattskollen. Vart uttalande avseende de finansiella rapporterna omfattar inte den andra informationen och vi
bestyrker den inte pa nagot satt. | samband med var revision av de finansiella rapporterna ar vart ansvar att lasa den andra informationen och
nar vi gor det dvervaga om den ar vasentligt oforenlig med de finansiella rapporterna eller den kunskap vi inhamtade under revisionen eller pa
annat satt forefaller innehalla vasentliga felaktigheter. Om, baserat pa det arbete vi har utfort, vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
felaktighet i den andra informationen, maste vi rapportera detta. Vi har inget att rapportera i detta avseende.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs 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 anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamélsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar 1ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild./%



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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida &rsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild

av foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Nian i Koping for rakenskapsaret
2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande freningens vinst

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.

eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

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

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Peter Lévdin
Av féreningen vald revisor

L Av HSRB Riksforbund utsedd revisor
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2%

Energikostnad
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DEFINITION

Org Nr: 778500-1590

Arets resultat + summan av avskrivningar +

summan av kostnadsfért/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomshnittliga vardet av de investeringar
som behdver genomféras under de nédrmaste
30 aren. Véardet anges per kvm total yta (boyta

+ lokalyta)

Totala réntebarande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets rénteférandring av de totala
réntebérande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtrétt — ja eller nej
(Tomtratt innebar att féreningen inte ager

marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta

(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

For att ha framforhallning bor
foreningen ta fram en plan for alla
stdrre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framéat sasom
stammar, tak, fonster, fasad mm.

Det ar rimligt att planen omfattar de

10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital ar ett

viktigt matt for att bedéma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséndringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kanslig for
ranteforandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
foreningen.

Om marken &gs av kommunen kan

det
finnas risk fér framtida
kostnadsdkningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde

. medlemmens manadskostnad och

vardet pa bostadsratten. Darfér &r
det viktigt att beddma om
arsavgiften ligger ratt i férhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

4 =201 - 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 - 150 kr/kvm

1 =<100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nér
den berdknar att nésta
storre investering kommer
att genomféras.

5 =<2000 kr/kvm
4 =2 000 -4 999 kr/kvm
3 =5000 -9 999 kr’/kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=> 15000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktméarke for en normal
energikostnad &r i
dagsléaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida héjningar.



