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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Pionen, Katrineholm, 769637-7576, far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Verksamheten
Allmédnt om verksamheten

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor. SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla
belopp i hela kronor (kr).

Eventuella siffror inom parentes avser foregaende ar.
Foreningen har sitt sate i Katrineholms kommun.

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2019-08-23. Nuvarande stadgar registrerades 2019-08-23.
Per den 1 oktober 2021 tillirade féreningen fastigheten Katrineholm Pionen 6 efter att den fardigstallts
och slutbesiktats den 10 & 11 augusti 2021.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta forening.

Foreningen har ingen upprattad underhallsplan.

Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret
Antalet medlemmar i bostadsrattsforeningen per den 31 december 2023 var 37 (37) stycken.

Den hojda réntan har paverkat ekonomin.
Tva lan ar bundna och ett l1an har rorlig ranta som under aret har hojts fran 3,68% till 5,18%.
Hojning av arsavgiften med 6% fran och med 1 januari 2023.

Foreningen har fatt energibidrag.
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Bostadsrattsforeningen Pionen, Katrineholm
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Styrelsen

Ordférande
Sekreterare
Ledamot

Ledamot
Ledamot

Suppleant
Suppleant

Valberedning
Valberedning
Valberedning

Revisor
Driftsansvarig

Driftsansvarig
Driftsansvarig

Susanne Staf
Else-Maj Andersson
Jesper Nyberg

Tomas Thor
Mattias Gustafsson

Teresa Johansson
Bo Jansson

Kina Jansson (sammankallande)
Kent Ekberg
Lars Eriksson

LR Revision & Redovisning Orebro/Vingaker AB, Jens Forneng
Mattias Gustafsson

Monica Holm
Roger Andersson

Styrelsen har under aret haft tre (fyra) stycken styrelseméten, och en ordinarie stamma.
Foreningen firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsen ledaméter - tva i forening.
Styrelsen har inte beviljat nagon (tva) lagenheteséverlatelse under aret.

Fastigheten

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Byggar:
Lagenhetsfordelning:
Total boyta:

Mark:

Katrineholm Pionen 6

Fabriksgatan 2 A & B, 641 30 Katrineholm
2021

23 stycken bostadsratter i en fastighet

1 956 m?

Aganderétt
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Oversikt och nyckeltal Belopp i kr
2023 2022 2021

Nettoomsattning 1761943 1650 164 399 092

Resultat efter finansiella poster -257 527 -125 862 -10 494

Soliditet, % 56,5 56,4 56

Skuldsattning upplaten med bostadsratt/m? i kr 15742 15903 16 064

Skuldsattning /m? i kr 15742

Arsavgift upplaten med bostadsratt/m? i kr 901

Arsavgiftens andel av totala rérelseintakten i % 97

Sparande/m?i kr 131

Rantekanslighet 17

Energikostnad/m? i kr 264

Nya nyckeltal ar framtagna for arsredovisningen géllande 2023, ddrav saknas jamférelsetal tidigare ar.
Fér definitioner se redovisningsprinciper.

El debiteras efter faktisk férbrukning pa varje hushall, avidsning gérs fyra ganger per ar.

| avgiften ingar vdrme, vatten, renhallning och tillgang till fiber.

Forandringar i eget kapital

Fond

Insatser/ fastighets- Balanserat Arets

upplatelseavg underhall resultat resultat

Vid arets borjan 40 835 000 0 -10 494 -125 862
Resultatdisp enl stammobeslut -125 862 125 862
Avsattning fond enl stammobeslut 177 000 -177 000 0
Arets resultat -257 527
Vid arets slut 40 835 000 177 000 -313 356 -257 527

Upplysningar vid negativt resultat

Féreningen har valt att inte ta ut avgifter som tédcker avskrivningarna pa fastigheten.

Féreningen har ett sparande som gér att styrelsen bedémer att féreningen kommer kunna finansiera

sina framtida ekonomiska ataganden.

Avgiften har justerades upp frdn och med 1 jan 2023 med 6% samt med 21,8% fran och med 1:a januari 2024.

Resultatdisposition

Belopp i kr
Till stammans férfogande star féljande belopp
balanserat resultat -313 355
arets resultat -257 527
Totalt -570 882
Styrelsen foreslar foljande disposition till stimman
till féreningens fond fastighetsunderhall reserveras enligt stadgarna
ett belopp motsvarande minst 0,3% av taxeringsvardet fér féreningshus 87 000
extra avsattning till fond fér kompensation gallande vattenméatare 90 000
balanseras i ny rakning -747 882
Summa -570 882

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintakter, lagerférdndring m.m.

Nettoomsattning 2,3 1761943 1650 164

Ovriga rérelseintakter 4 56 889 11 500

Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 1818 832 1661 664

Rérelsekostnader

Drift och underhallskostnader 5 -650 747 -656 796

Ovriga externa kostnader 6 -61 791 -65 365

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 7 -512 791 -512 791

Summa rérelsekostnader -1 225 329 -1 234 952

Rorelseresultat 593 503 426 712

Finansiella poster

Intékter paminnelseavgifter 2605 0

Rantekostnader och liknande resultatposter -853 635 -552 574

Summa finansiella poster -851 030 -552 574

Resultat efter finansiella poster -257 527 -125 862

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -257 527 -125 862

Skatter 0 0

Arets resultat -257 527 -125 862
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 70 957 902 71470 693
Summa materiella anlaggningstillgangar 70 957 902 71470 693
Summa anldggningstillgangar 70 957 902 71470693
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 91 525 61 188
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 519 5622
Summa kortfristiga fordringar 99 044 66 810
Kassa och bank

Kassa och bank 471 298 635 281
Summa kassa och bank 471 298 635 281
Summa omsattningstiligangar 570 342 702 091
SUMMA TILLGANGAR 71528 244 72172 784
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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 35 202 600 35 202 600
Upplatelseavgifter 5632400 5632 400
Fond Fastighetsunderhall 177 000 0
Summa bundet eget kapital 41 012 000 40 835 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -313 355 -10 494
Arets resultat -257 527 -125 862
Summa fritt eget kapital -570 882 -136 356
Summa eget kapital 40 441 118 40 698 644
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8,9 9675000 19 550 000
Summa langfristiga skulder 9675 000 19 550 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 89 21116 250 11 556 250
Leverantorsskulder 45 681 27 253
Ovriga skulder 0 11 769
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 250 195 328 868
Summa kortfristiga skulder 21412126 11 924 140
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 71528 244 72172 784
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -257 527 -125 862
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet (avskrivning) 512 791 512 791

255 264 386 929

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 255 264 386 929
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -32 233 -61 162
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -72 014 163 101
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 151 017 488 868
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -315 000 -315 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -315 000 -315 000
Arets kassaflode -163 983 173 868
Likvida medel vid arets borjan 635 281 461 413
Likvida medel vid arets slut 471 298 635 281
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Inga arvoden kommer tas ut under 2023, enligt styrelsebeslut.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléaggningstillgangar Ar

Materiella anlaggningstillgangar:
- Byggnader 120 ar

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Roérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen

Arsavgift kr/m? uppléten med bostadsrétt
Totala arsavgifter/ antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt per m2.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter (BFN)
Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintakter

Skuldséttning kr/m?
Total yta
Upplaten med bostadsratt (BFN)

Sparande kr/m?

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt

och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Med justerat resultat avses arets resultat 0kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets
kostnad for planerat underhall. Intakter eller kostnader som ar vasentliga och som inte ar en del av

den normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Réntekénslighet
Totala rantebarande skulder per m? / de totala arsavgifterna.

Energikostnad kr/m?
Vattenkostnaden + varmekostnaden + elkostnaden/ per m?
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Not 2 Nettoomsattning
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2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter 1761 949 1650 152
Oresutjamning -6 12
Summa 1761943 1650 164
Not 3 Arsavgifter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Manadsavgifter 1592 558 1502 498
Elintakter 169 391 147 654
Summa 1761949 1650 152
Not 4 Ovriga rérelseintikter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Trivselpeng 0 11 500
Lansforsakringar aterbaring 3323 0
Elstod 53 566 0
Summa 56 889 11 500
Not 5 Drift och underhallskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
El 238 336 287 069
Varme 174 098 131 932
Vatten och avlopp 104 222 104 333
Renhallning 41130 33 356
Stadning 28120 33 345
Reparation och underhall 6 538 6 811
Hisservice 21 068 17 820
Telavox 2773 2685
Fastighetsforsakring 24 038 22 826
Serviceavtal - Vesam 0 6 166
Bredband - Fors 10 424 10 453
Summa 650 747 656 796
Not 6 Ovriga externa kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Forbrukningsinventarier 0 2251
Ersattning revisor 15313 12 188
Ovriga féreningskostnader 11731 18 192
Administrationskostnader 31221 30 000
Bankkostnader 3 526 2734
Summa 61791 65 365
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Not 7 Byggnader och mark
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2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets borjan 72 135 000 72 135 000
72 135 000 72 135 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid érets borjan -664 307 -151 516
- Arets avskrivning enligt plan -512 791 -512 791
-1177 098 -664 307
Redovisat véarde vid arets slut 70 957 902 71470 693
Bokfort varde byggnader 60 357 902 60 870 693
Bokfort varde mark 10 600 000 10 600 000
70 957 902 71 470 693
Taxeringsvérde
Byggnader 29 000 000 29 000 000
Mark 5000 000 5000 000
Totalt 34 000 000 34 000 000
Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut
Langivare Loptid Rénta 2023-12-31 2022-12-31
Soérmlands Sparbank 2024-09-30 1,49% 9775000 9875 000
Soérmlands Sparbank 2026-09-30 1,87% 9775000 9875 000
Soérmlands Sparbank 3-manaders 5,18% 11 241 250 11 356 250
30 791 250 31106 250
Varav kortfristig del inom 1 ar -21 116 250 -11 556 250
Kvarstaende langfristig del 9 675 000 19 550 000
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 29 216 250 30 021 250
Féreningen har ett lan som &r rérligt (3-manaders bindning) och ett Ian som I6per ut under 2024.
Finansieringen &r dock av langfristig karaktar och lanen kommer omséttas pé férfallodagen
Not 9 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter
2023-12-31 2022-12-31
Panter och darmed jamfdrliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar 31 500 000 31 500 000
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31

Upplupna rantekostnader 913 6 561
Forutbetalda intakter 153 239 174 532
Ovriga upplupna kostnader 81043 135 275
Uppskattad revisonskostnad 15 000 12 500

250 195 328 868

Not 11 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Arsavgiften héjdes med 21,8% fran och med 1:a januari 2024.

Underskrifter

Katrineholm (Datum anges per underskrift for styrelsen)

Susanne Staf Else-Maj Andersson Jesper Nyberg
Styrelseordférande

Tomas Thor Mattias Gustafsson

Var revisionsberattelse har lamnats
LR Revision & Redovisning i Orebro/Vingaker

Jens Forneng
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiattelse

Till foreningsstimman i Brf Pionen, Katrineholm
Org.nr 769637-7576

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Pionen,
Katrineholm for rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrédkningen for féreningen.

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 &r oberoende i forhéllande till foreningen 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 tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som de bedomer dr nédvandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om
forhéllanden som kan péverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda 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 uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
siakerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
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ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

- identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr hogre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgérder som dr ldmpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, 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 tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

- utvidrderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sétt som ger en
rittvisande bild.

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

Brf Pionen, Katrineholm, Org.nr 769637-7576
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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 Brf Pionen,
Katrineholm for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

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 forhédllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i §vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om
ndgon styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller
forsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av

2(2)

foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som
utfors baseras pa min professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att jag
fokuserar granskningen pé sddana atgérder, omraden och
forhéllanden som é&r vésentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtrddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som ér 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 &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Orebro 2024

Jens Forneng
Auktoriserad revisor

Brf Pionen, Katrineholm, Org.nr 769637-7576
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Pionen, Katrineholm, 769637-7576, far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Verksamheten
Allmédnt om verksamheten

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor. SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla
belopp i hela kronor (kr).

Eventuella siffror inom parentes avser foregaende ar.
Foreningen har sitt sate i Katrineholms kommun.

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2019-08-23. Nuvarande stadgar registrerades 2019-08-23.
Per den 1 oktober 2021 tillirade féreningen fastigheten Katrineholm Pionen 6 efter att den fardigstallts
och slutbesiktats den 10 & 11 augusti 2021.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta forening.

Foreningen har ingen upprattad underhallsplan.

Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret
Antalet medlemmar i bostadsrattsforeningen per den 31 december 2023 var 37 (37) stycken.

Den hojda réntan har paverkat ekonomin.
Tva lan ar bundna och ett l1an har rorlig ranta som under aret har hojts fran 3,68% till 5,18%.
Hojning av arsavgiften med 6% fran och med 1 januari 2023.

Foreningen har fatt energibidrag.







Bostadsrattsforeningen Pionen, Katrineholm
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Styrelsen

Ordférande
Sekreterare
Ledamot

Ledamot
Ledamot

Suppleant
Suppleant

Valberedning
Valberedning
Valberedning

Revisor
Driftsansvarig

Driftsansvarig
Driftsansvarig

Susanne Staf
Else-Maj Andersson
Jesper Nyberg

Tomas Thor
Mattias Gustafsson

Teresa Johansson
Bo Jansson

Kina Jansson (sammankallande)
Kent Ekberg
Lars Eriksson

LR Revision & Redovisning Orebro/Vingaker AB, Jens Forneng
Mattias Gustafsson

Monica Holm
Roger Andersson

Styrelsen har under aret haft tre (fyra) stycken styrelseméten, och en ordinarie stamma.
Foreningen firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsen ledaméter - tva i forening.
Styrelsen har inte beviljat nagon (tva) lagenheteséverlatelse under aret.

Fastigheten

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Byggar:
Lagenhetsfordelning:
Total boyta:

Mark:

Katrineholm Pionen 6

Fabriksgatan 2 A & B, 641 30 Katrineholm
2021

23 stycken bostadsratter i en fastighet

1 956 m?

Aganderétt
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Oversikt och nyckeltal Belopp i kr
2023 2022 2021

Nettoomsattning 1761943 1650 164 399 092

Resultat efter finansiella poster -257 527 -125 862 -10 494

Soliditet, % 56,5 56,4 56

Skuldsattning upplaten med bostadsratt/m? i kr 15742 15903 16 064

Skuldsattning /m? i kr 15742

Arsavgift upplaten med bostadsratt/m? i kr 901

Arsavgiftens andel av totala rérelseintakten i % 97

Sparande/m?i kr 131

Rantekanslighet 17

Energikostnad/m? i kr 264

Nya nyckeltal ar framtagna for arsredovisningen géllande 2023, ddrav saknas jamférelsetal tidigare ar.
Fér definitioner se redovisningsprinciper.

El debiteras efter faktisk férbrukning pa varje hushall, avidsning gérs fyra ganger per ar.

| avgiften ingar vdrme, vatten, renhallning och tillgang till fiber.

Forandringar i eget kapital

Fond

Insatser/ fastighets- Balanserat Arets

upplatelseavg underhall resultat resultat

Vid arets borjan 40 835 000 0 -10 494 -125 862
Resultatdisp enl stammobeslut -125 862 125 862
Avsattning fond enl stammobeslut 177 000 -177 000 0
Arets resultat -257 527
Vid arets slut 40 835 000 177 000 -313 356 -257 527

Upplysningar vid negativt resultat

Féreningen har valt att inte ta ut avgifter som tédcker avskrivningarna pa fastigheten.

Féreningen har ett sparande som gér att styrelsen bedémer att féreningen kommer kunna finansiera

sina framtida ekonomiska ataganden.

Avgiften har justerades upp frdn och med 1 jan 2023 med 6% samt med 21,8% fran och med 1:a januari 2024.

Resultatdisposition

Belopp i kr
Till stammans férfogande star féljande belopp
balanserat resultat -313 355
arets resultat -257 527
Totalt -570 882
Styrelsen foreslar foljande disposition till stimman
till féreningens fond fastighetsunderhall reserveras enligt stadgarna
ett belopp motsvarande minst 0,3% av taxeringsvardet fér féreningshus 87 000
extra avsattning till fond fér kompensation gallande vattenméatare 90 000
balanseras i ny rakning -747 882
Summa -570 882

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med noter.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rérelseintakter, lagerférdndring m.m.
Nettoomsattning 2,3 1761943 1650 164
Ovriga rérelseintakter 4 56 889 11 500
Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 1818 832 1661 664
Rérelsekostnader
Drift och underhallskostnader 5 -650 747 -656 796
Ovriga externa kostnader 6 -61 791 -65 365
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 7 -512 791 -512 791
Summa rérelsekostnader -1 225 329 -1 234 952
Rorelseresultat 593 503 426 712
Finansiella poster
Intékter paminnelseavgifter 2605 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -853 635 -552 574
Summa finansiella poster -851 030 -552 574
Resultat efter finansiella poster -257 527 -125 862
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -257 527 -125 862
Skatter 0 0
Arets resultat -257 527 -125 862
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 70 957 902 71470 693
Summa materiella anlaggningstillgangar 70 957 902 71470 693
Summa anldggningstillgangar 70 957 902 71470693
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 91 525 61 188
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 519 5622
Summa kortfristiga fordringar 99 044 66 810
Kassa och bank

Kassa och bank 471 298 635 281
Summa kassa och bank 471 298 635 281
Summa omsattningstiligangar 570 342 702 091
SUMMA TILLGANGAR 71528 244 72172 784
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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 35 202 600 35 202 600
Upplatelseavgifter 5632400 5632 400
Fond Fastighetsunderhall 177 000 0
Summa bundet eget kapital 41 012 000 40 835 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -313 355 -10 494
Arets resultat -257 527 -125 862
Summa fritt eget kapital -570 882 -136 356
Summa eget kapital 40 441 118 40 698 644
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8,9 9675000 19 550 000
Summa langfristiga skulder 9675 000 19 550 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 89 21116 250 11 556 250
Leverantorsskulder 45 681 27 253
Ovriga skulder 0 11 769
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 250 195 328 868
Summa kortfristiga skulder 21412126 11 924 140
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 71528 244 72172 784
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Kassaflodesanalys

7(11)

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -257 527 -125 862
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet (avskrivning) 512 791 512 791

255 264 386 929

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 255 264 386 929
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -32 233 -61 162
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -72 014 163 101
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 151 017 488 868
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -315 000 -315 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -315 000 -315 000
Arets kassaflode -163 983 173 868
Likvida medel vid arets borjan 635 281 461 413
Likvida medel vid arets slut 471 298 635 281
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Inga arvoden kommer tas ut under 2023, enligt styrelsebeslut.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléaggningstillgangar Ar

Materiella anlaggningstillgangar:
- Byggnader 120 ar

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Roérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen

Arsavgift kr/m? uppléten med bostadsrétt
Totala arsavgifter/ antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt per m2.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter (BFN)
Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintakter

Skuldséttning kr/m?
Total yta
Upplaten med bostadsratt (BFN)

Sparande kr/m?

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt

och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Med justerat resultat avses arets resultat 0kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets
kostnad for planerat underhall. Intakter eller kostnader som ar vasentliga och som inte ar en del av

den normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Réntekénslighet
Totala rantebarande skulder per m? / de totala arsavgifterna.

Energikostnad kr/m?
Vattenkostnaden + varmekostnaden + elkostnaden/ per m?
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Not 2 Nettoomsattning

9(11)

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavagifter 1761949 1650 152
Oresutjamning -6 12
Summa 1761943 1650 164
Not 3 Arsavgifter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Manadsavgifter 1592 558 1502 498
Elintakter 169 391 147 654
Summa 1761949 1650 152
Not 4 Ovriga rérelseintikter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Trivselpeng 0 11 500
Lansforsakringar aterbaring 3323 0
Elstod 53 566 0
Summa 56 889 11 500
Not 5 Drift och underhallskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
El 238 336 287 069
Varme 174 098 131 932
Vatten och avlopp 104 222 104 333
Renhallning 41130 33 356
Stadning 28120 33 345
Reparation och underhall 6 538 6 811
Hisservice 21 068 17 820
Telavox 2773 2685
Fastighetsforsakring 24 038 22 826
Serviceavtal - Vesam 0 6 166
Bredband - Fors 10 424 10 453
Summa 650 747 656 796
Not 6 Ovriga externa kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Forbrukningsinventarier 0 2251
Ersattning revisor 15313 12 188
Ovriga féreningskostnader 11731 18 192
Administrationskostnader 31221 30 000
Bankkostnader 3 526 2734
Summa 61791 65 365
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Not 7 Byggnader och mark
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2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets borjan 72 135 000 72 135 000
72 135 000 72 135 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid érets borjan -664 307 -151 516
- Arets avskrivning enligt plan -512 791 -512 791
-1177 098 -664 307
Redovisat véarde vid arets slut 70 957 902 71470 693
Bokfort varde byggnader 60 357 902 60 870 693
Bokfort varde mark 10 600 000 10 600 000
70 957 902 71 470 693
Taxeringsvérde
Byggnader 29 000 000 29 000 000
Mark 5000 000 5000 000
Totalt 34 000 000 34 000 000
Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut
Langivare Loptid Rénta 2023-12-31 2022-12-31
Soérmlands Sparbank 2024-09-30 1,49% 9775000 9 875 000
Soérmlands Sparbank 2026-09-30 1,87% 9775000 9 875 000
Soérmlands Sparbank 3-manaders 5,18% 11 241 250 11 356 250
30 791 250 31106 250
Varav kortfristig del inom 1 ar -21 116 250 -11 556 250
Kvarstaende langfristig del 9 675 000 19 550 000
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 29 216 250 30 021 250
Féreningen har ett lan som &r rérligt (3-manaders bindning) och ett Ian som I6per ut under 2024.
Finansieringen &r dock av langfristig karaktar och lanen kommer omséttas pé férfallodagen
Not 9 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter
2023-12-31 2022-12-31
Panter och darmed jamfdrliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar 31 500 000 31 500 000
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31

Upplupna rantekostnader 913 6 561
Forutbetalda intakter 153 239 174 532
Ovriga upplupna kostnader 81043 135 275
Uppskattad revisonskostnad 15 000 12 500

250 195 328 868

Not 11 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Arsavgiften héjdes med 21,8% fran och med 1:a januari 2024.

Underskrifter

Katrineholm (Datum anges per underskrift for styrelsen)

Susanne Staf Else-Maj Andersson Jesper Nyberg
Styrelseordférande
Tomas Thor Mattias Gustafsson

Var revisionsberattelse har Iamnats
LR Revision & Redovisning i Orebro/Vingaker

Jens Forneng
Auktoriserad revisor
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