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VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

oooo

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Massingen i Norrkdping med sate i Norrkdping org.nr. 769630-8217 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar en akta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2015. Fdreningens stadgar registrerades senast 2018-10-29.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaden pa fastigheten i Norrkdping kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Massingen1 2016-02-29 2016

Totalt 1 objekt

Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Lansforsakringar Ostgota. | forsékringen ingér styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna. Kollektivt bostadsrattstillagg ingar ej i féreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande férsakringsavtal galler t.o.m. 2024-03-31.

Antal Benamning Total yta m2
27 garageplatser (varav 2 MC-platser) 0
2 p-platser 0
62 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 3684
4 stadsradhus (upplatna med bostadsratt) 398
Totalt 95 objekt 4082

Foreningen har bostadsratter upplatna med olika insatsnivaer och olika belaningsgrad. Det innebar att en likadan bostadsratt
kan ha en hdg kapitalinsats och en 1&g avgift eller en lag kapitalinsats och hég avgift. Detta bestdmdes for respektive
bostadsratt vid upplatandet.

Nedan redovisas uppgifter om hela fastigheten oberoende av insatsinvaer. Inom parentes kan varden for respektive insatsniva
utlasas. Varden med hdg insats syns i fet stil och lag insats syns med kursiv stil.
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Lagenhetsfordelning:

1 rum och kok 16 st (0 st, 16 st)

2 rum och kok 16 st (0 st, 16 st)

3 rum och kok 25 st (11 st, 14 st)

4 rum och koék 7 st varav 2 stadsradhus (1 st, 6 st)
5 rum och kok 2 st varav 2 stadsradhus (0 st, 2 st)

Styrelsens sammansattning

Namn Roll T.o.m.
Jennifer Ziljat Ordférande

Suzanne Wrafter Ledamot 2023-08-10
Jessica Nyberg Ledamot

Pernilla Lindblom Ledamot

Petter Lakso Ledamot

Aron Sternlund Ledamot

Gunilla Hjerpe Suppleant

Edvard Bavenby Suppleant

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Pernilla Lindblom, Aron Sternlund, Edvard Bavenby och Gunilla
Hjerpe.

Firman tecknas tva i forening av Jessica Nyberg, Pernilla Lindblom, Petter Lakso, Aron Sternlund och Jennifer Ziljat.
Revisor har varit: Fridolf Gustavsson, Auktoriserad revisor. Ingen revisorssuppleant valdes.

Valberedning har varit: Christina Skog och Tommy Larsson, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2023-06-15. Pa stamman deltog 18 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Byte av forvaltare. Fran den 1 januari 2023 tog HSB Ostra dver all férvaltning efter Botrygg. Det
innebar nya kontakter och rutiner for styrelsen och medlemmarna. Overgangen bidrog till att
digitalisera foreningen. Via webbaserade Mitt HSB kan medlemmar informeras aven digitalt, och till
exempel hanteras numer kon for parkeringsplatser via HSB:s kdverktyg, istéllet for manuellt.

| samband med forvaltarbytet sades ocksa andra mindre avtal upp, sdsom stad, dar tjansterna numer
ingér i avtalet med HSB Ostra.

Hoéjningar av avgifter. Under aret forandrades det ekonomiska laget i omvarlden kraftigt och det
paverkade aven féreningen. For att tdcka de dkade driftkostnaderna och rantorna, samt bibehalla en
god amorteringsniva, hojdes avgiften i tva steg. Den forsta hdjningen om cirka 7% tradde i kraft 1 juli
2023. Den andra hgjningen om cirka 13% tradde i kraft den 1 januari 2024. Den senare hojningen
avsag att aven tacka de hogre rantekostnader som vantas nar ett av féreningens lan gar ut i slutet av
juni 2024 och behdéver avtalas om till en ny, hdgre ranta.

Ocksa avgifterna for parkeringsplatserna hojdes nagot, fran 1 januari 2024.

Transaktion 09222115557516109442 Signerat JZ, JN, AS, PL1, PL2, FG




2023 ARSREDOVISNING Bostadsrattsforeningen Méssingen;;;g;r(l;_’dgpzi:g 3 (14)
Elkostnader. Under 2023 forbrukade medlemmarna mindre el an beréknat, samtidigt som
elkostnaderna inte blev sa hdga som befarat. Det ledde till att kostnaden for el sjonk totalt sett under
aret. Schablontillagget for el sénks darfér med cirka 10% infor 2024.
Foreningen ansokte om statligt elstdd for 2023 och fick 127 000 kronor utbetalade till féreningen.
Medlemsméte. Den 16 november bjods alla medlemmar in till ett méte dar de fick ta del av
styrelsens tankegangar kring budget och avgifter infor 2024, samt fick en bild av hur styrelsen
arbetar. Utbver styrelsen narvarade ca 10 medlemmar, vilka uttryckte att de var mycket néjda med
motet. Aven styrelsen tyckte att det var bra och hoppas att upplagget kan fortsatta framéver.
Bland annat berattade styrelsen om hur langt en utredning om att eventuellt installera laddstolpar i
garaget kommit.
Oversvamningar i kéllare. Under sommaren drabbades en del av féreningens kallarutrymmen av
Oversvamningar i samband med tva ovanligt kraftiga skyfall. Styrelsen arbetade tillsammans med
foreningens forsakringsbolag for att aterstalla de drabbade utrymmena, samt tillsammans med andra
parter for att hitta proaktiva I6sningar som férhindrar att det hander igen.
Underhallsplan. En viktig del av det nya avtalet med HSB Ostra som férvaltare har varit att ta fram en
underhallsplan for att féreningen och fastigheten ska ma bra aven pa sikt, vilket ocksa skedde 2023.
Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géllande underhallsplan.
MEDLEMSINFORMATION
Under aret har 13 bostadsratter dverlatits.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 107.
FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr’kvm 246 248 0 0 0
Skuldsattning, kr/kvm 13 577 13797 14 331 14 596 14 860
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 13 577 13797 14 331 14 596 14 860
Rantekanslighet, % 16 19 0 0 0
Energikostnad, kr/kvm 180 230 0 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 899 808 720 779 779
Arsavgifter/totala intakter, % 89 92 0 0 0
Totala intakter, kr/kvm 1006 875 0 0 0
Nettoomsattning, tkr 3 956 3571 3482 3691 3703
Resultat efter finansiella poster, tkr 85 -38 198 766 599
Soliditet, % 67 67 66 66 65

De nyckeltal som har tillkommit i arets flerarséversikt har inte rédknats ut for tidigare ar.

I nyckeltalen arsavgifter kr/fkvm och arsavgifter/totala intdkter har intakter for individuellt debiterad el och bredband tillkommit

fér aren 2022 och 2023, i enlighet med BFNAR 2023:1.
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I nyckeltalet sparande har hdnsyn tagits till engangsintékten for elstédet ar 2023.

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

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

per kvadratmeter.

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

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

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

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

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

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséret.
Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsférening.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 110 540 000 0 0 110 540 000
Underhallsfond, kr 1419 878 0 807 794 2227672
S:a bundet eget kapital, kr 111 959 878 0 807 794 112 767 672
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 2 763 870 -38 145 -807 794 1917 931
Arets resultat, kr -38 145 38 145 84 566 84 566
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 2725725 0 -723 228 2 002 497
S:a eget kapital, kr 114 685 603 0 84 566 114 770 169

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 355 794 kr for ar 2022 och 452 000 kr for ar 2023. lanspraktagande
har skett med 0 kr

RESULTATDISPOSITION

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

Till féreningsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 2725725
Arets resultat, kr 84 566
Reservation till underhallsfond, kr -807 794
lansprakstagande av underhallsfond, kr 0
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 2002 497

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning, kr 2002 497

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

Belopp i kr Not 2023-01-01 2022-01-01
1 2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning 2 3 955 926 3571003
Ovriga rorelseintakter 3 149 685 0
Summa rorelseintakter 4105611 3571 003
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -1 582 026 -1 624 626
Ovriga externa kostnader 5 -186 618 -226 993
Personalkostnader och arvoden 6 -126 952 -122 248
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -1 049 000 -1 049 000
Summa rorelsekostnader -2 944 596 -3 022 867
Rorelseresultat 1161015 548 136
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 0 1318
Réantekostnader och liknande resultatposter -1 076 449 -587 599
Summa finansiella poster -1 076 449 -586 281
Resultat efter finansiella poster 84 566 -38 145
Arets resultat 84 566 -38 145
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR
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2023-12-31

169 845 083
169 845 083

169 845 083

0

789 799
32 907
822 705

281 155

281 155

1103 860

170 948 943

2022-12-31

170 894 083
170 894 083

170 894 083

360

368 344
143 133
511 837

340 264

340 264

852 101

171746 184
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 110 540 000 110 540 000
Fond for yttre underhall 2 227 672 1419878
Summa bundet eget kapital 112 767 672 111 959 878

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1917931 2763870
Arets resultat 84 566 -38 145
Summa fritt eget kapital 2 002 497 2725725
Summa eget kapital 114 770 169 114 685 603

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 19 790 000 55 240 000
Summa langfristiga skulder 19 790 000 55 240 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 35 630 000 1 080 000
Leverantdrsskulder 266 948 160 210
Aktuella skatteskulder 39 960 36 570
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13 451 866 543 801
Summa kortfristiga skulder 36388 774 1820581
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 170 948 943 171 746 184

Transaktion 09222115557516109442

Signerat JZ, JN, AS, PL1, PL2, FG



2023 | ARSREDOVISNING

Bostadsrattsforeningen Massingen i Norrkdping
769630-8217

9 (14)

Kassaflédesanalys

2023-01-01
2023-12-31

Belopp i kr

Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Kassafldde fran I6pande verksamhet
Kassafldde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) / minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+) / minskning (-) kortfristiga skulder
Kassaflode fran I6pande verksamhet

Finansieringsverksamhet
Okning (+) / minskning (-) av skulder till kreditinstitut

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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84 566

1 049 000
1 133 566

110 144

18 193

1261 902

-900 000

361 902

708 590

1070 492

2022-01-01
2022-12-31

-38 145

1 049 000
1010 855

-48 420

138 804

1101 239

-2 180 000

-1 078 761

1787 351

708 590
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NOTER

1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rdd BFNAR 2016:10. Arsredovisning i mindre foretag (K2) samt Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterade upplysningar i bostadsrattsforeningars
arsredovisningar.

Auvskrivning pa byggnaden sker linjart éver bedémd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjande-
period har de delar av byggnaden med langst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom avsikten
ar att delar med kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Fastighetens livslangd
bedoms vara 100 ar. Kvarvarande livslangd pa fastigheten ar 93 ar. Avskrivningsprocenten ar

1 % per ar.

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan.
Styrelsen ar den som fattar beslut om féreningens underhallsplan. Overféring och nyttjande redovisas

efter styrelsens beslut i balansrékningen.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, 6vriga tillgangar och skulder
har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

Foreningens underskottsavdrag enligt senast lamnade inkomstdeklaration uppgar till 0 kr.

Foreningen bytte forvaltare 2023-01-01. Dérav blir inte siffrorna helt jamférbara mellan aren.

2 Nettoomsattning

Arsavgifter 3372018 2939 004
Hyror 274 488 255 692
Hyresbortfall -3 886 0
Elintakter 216 640 281 550
Bredbandsintékter 81774 77616
Paminnelsavgift 0 2940
Andrahandsuthyrningar 14 892 0
Ovriga intakter 0 14 201
Summa nettoomsattning 3 955 926 3571003

3 Ovriga rérelseintakter

Overlatelse-/pantsittningsavgift 21793 0
Elstod 127 892 0
Ovriga rorelseintakter 149 685 0
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4 Driftskostnader 2023 2022
Reparation, forbrukningsmaterial mm 1175 0
Lopande underhall 350 072 251 766
Elavgifter 346 961 599 011
Uppvarmningsavgifter 229 492 182 042
Vatten och avlopp 159 883 158 297
Soph&mtning 93379 85710
Forsakringar 48 280 37 369
Bredband och kabel-TV 82 081 80 341
Fastighetsskotsel och stadning 249 434 164 536
Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt 19 980 19 980
Ovriga kostnader 1290 45574
Summa driftskostnader 1582 026 1624 626

5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvoden 15948 14 938
Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal 122 500 192 806
Ovriga forvaltningskostnader 11 398 0
Bankkostnader 2 863 5138
Moteskostnader 9175 0
Overlatelse-/pantsattningsavgift 24735 0
Ovriga externa kostnader 0 14 110
Summa ovriga externa kostnader 186 618 226 992
6 Personalkostnader och arvoden 2023 2022
Arvode styrelse 96 600 95 200
Sociala avgifter 30 352 27 048
Summa personalkostnader och arvoden 126 952 122 248

Féreningen har ingen anstalld personal.
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2023-12-31

2022-12-31

7 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende anskaffningsvarde byggnader

Ingaende anskaffningsvarde mark

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingaende avskrivningar

Avrets avskrivningar

Utgéende ackumulerad avskrivning

Utgaende redovisat varde
Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad - bostader
Taxeringsvarde byggnad - lokaler
Taxeringsvarde mark - bostader
Taxeringsvarde mark - lokaler

Totalt taxeringsvarde

Fastighetsheteckning: Méassingen 1

104 900 000
72900 000
177 800 000

-6 905 917
-1 049 000
-7 954 917

169 845 083

93 000 000

1998 000

23 600 000

0
118 598 000

2023-12-31

104 900 000
72 900 000
177 800 000

-5 856 917
-1 049 000
-6 905 917

170 894 083

93 000 000

1998 000

23 600 000

0
118 598 000

2022-12-31

8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrakningskonto HSB
Summa ovriga fordringar

9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

461
789 338
789 799

2023-12-31

18
368 326
368 344

2022-12-31

Forutbetald forsakring

Forutbetald bredband och kabel-TV
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupen deb el arsavlasning

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter
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0

0

32 907
0

32 907

11 358
25211
15 647
90 917
143 133
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2022-12-31

340 264
340 264

2022-12-31

10 Kassa och bank 2023-12-31
Bankkonto SEB 281 155
Summa kassa och bank 281 155

11 Skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Ranta Konv datum
SEB 4,60 2024-06-28 17 040 000
SEB 0,91 2024-06-28 18 590 000
SEB 0,87 2025-06-28 19 790 000

55 420 000
Nésta ars amortering beréknas uppga till 1080 000
Nasta ars laneomsattning (exkl. amorteringar) uppgar till 34 550 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 19 790 000
Amortering inom 2-5 ar beraknas uppga till 4 320 000
Om 5 ar beraknas nuvarande skulder uppga till 50 020 000

Stallda sakerheter
Panter och darmed jamfoérliga sékerheter som har stallts fér egna skulder

17 640 000
18 740 000
19 940 000
56 320 000

1 080 000
0
55 240 000

101 000 000
101 000 000

2022-12-31

1 080 000
0
1 080 000

2022-12-31

Fastighetsinteckningar 101 000 000
Summa stéllda sakerheter 101 000 000
12 Skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta ars berdknade amortering) 1 080 000
Kortfristig del av langfristig skuld (laneomsattning exkl. amortering) 34 550 000
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut 35 630 000
13 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2023-12-31
Upplupna rantekostnader 8 342
Forutbetalda hyror och avgifter 336 551
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 106 973
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 451 866

10 095
368 326
165 380

543 801
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Méssingen i Norrkoping
Org.nr 769630-8217

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Méssingen i Norrkdping for
rakenskapséret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

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 ér oberoende i
forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nédvéndig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nir sé ar tillimpligt, om foérhallanden som kan paverka formégan att
fortsdtta verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sékerhet, men 4r ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
viasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och &ndamaélsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre &n for en visentlig
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felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgirder som ér lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhillanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Méssingen i Norrkoping for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter 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 ér oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédmtat &r tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

Bostadsrittsforeningen Méssingen
Transaktion 09222115557516327851  §

i Norrképing, Org.nr 769630-8217
Signerat FG




33)

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nadgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
erséittningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foéranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhéallanden som é&r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och overtriddelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag géar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Linko6ping
Datum enligt digital signering

Fridolf Gustavsson
Auktoriserad revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

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

RESULTATRAKNINGEN

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

AVSKRIVNINGAR

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

BALANSRAKNINGEN

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

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

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

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

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

FOND FOR INRE UNDERHALL

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

TOMTRATT

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

KASSAFLODESANALYS

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

LIKVIDITET

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

SLUTLIGEN

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



