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_] BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi
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Sparande
139
kr/kvm

Rintekinslighet

Tomtratt
Ja

Investeringsbehov Skuldsittning
275 3454
kr/kvm kr/kvm

Dessa sju
nyckeltal
beskriver

Energikostnad bostadsritts-
230 fdreningens
kr/kvm ekonomi.

N/

Lis mer om vad
Arsavgift de olika nyckel-
817 talen stir for pa:
hsb.se/
kr/kvm bostadsrittskolien

ARSREDOVISNING 2023 / 2024
HSB Brf Engelholm i Norrkoping
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BOSTADSRATTSKOLLEN

NYCKELTAL

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsfort/planerat underhall
per kvm total yta (boyta +

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt = 300

Mattligt till hogt 201 - 300
Lagt till mattligt 120 - 200
Mycket lagt < 120

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att
klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

lokalyta).
Riktvardet anges i kr/kvm.
Sparande
139 kr/kvm
Styrelsens kommentar
NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Det genomsnittliga vardet av
de investeringar som behover
genomfdras under de narmsta
50 aren. Vardet anges per kvm
total yta (boyta + lokalyta).

For att ha en framforhallning
bor foreningen ta fram en plan
for alla storre investeringar
som behover genomforas 50 ar
framat sasom stammar, tak,
fonster, fasad m.m. Det ar
rimligt att planen omfattar de

Investeringsbehov 10 stérsta
275 krikvm investeringsbehoven.
Styrelsens kommentar
NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Totala rantebarande skulder
per kvm total yta (boyta +
lokalyta).

Skuldsattning
3 454 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Finansiering med lanat kapital
ar ett viktigt matt for att
bedoma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behav.

Lag < 4 000

Normal 4 000 — 10 000
Hég 10 001 - 15 000
Mycket hég > 15 000

Riktvardet anges i kr/kvm.




NYCKELTAL

DEFINITION

1 procentenhets

ranteférandring av de totala

O rantebarande skulderna delat
O med de totala arsavgifterna.

Rantekanslighet

5 %

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Det ar viktigt att veta om
foreningens ekonomi ar kanslig
for ranteforandringar. Beskriver
hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna - allt annat lika.

RIKTVARDEN/SKALA

Lag<5

Normal 5-9
Hog 9-15
Valdigt hog > 15

Riktvardet anges i %.

NYCKELTAL DEFINITION

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

Energikostnad
230 kr/kvm

Styrelsens kommentar

VARFOR?

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

RIKTVARDEN/SKALA

Ett riktmarke for en normal
energikostnad ar i dagslaget
cirka 200 kr/kvm. Men manga
faktorer kan paverka bade i
byggnaden och externt, t.ex.
energipriserna.

NYCKELTAL

%

DEFINITION

Fastigheten innehas med
tomtratt - ja eller nej (Tomtratt
innebar att foreningen inte ager
marken).

Tomtratt
Ja

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Om marken ags av kommunen
kan det finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

RIKTVARDEN/SKALA

Ja eller nej.




NYCKELTAL DEFINITION

Totala arsavgifter per kvm total
boyta (Bostadsrattsytan).

=

Arsavgift
817 kr/lkvm

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Arsavgiften paverkar den
enskilde medlemmens
manadskostnad och vardet pa
bostadsratten. Darfor ar det
viktigt att bedéma om
arsavgifter ligger ratt i
forhallande till de andra
nyckeltalen - om det finns en
risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA

Bor varderas utifran risken far
framtida hojningar.

Vanligen notera att kommentarerna ar gjorda av den styrelse som var vald vid arsredovisningens upprattande. En kommande
styrelse ar inte bunden av kommentarerna och kan gora en annan bedémning av foreningens ekonomi vilket i sin tur innebar

att uppagifterna i bostadsrattskollen kan andras.
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VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Brf Engelholm i Norrkdping med sate i NORRKOPING org.nr. 716402-6275 far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2023-2024
ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Foreningen registrerades 1982. Foreningens stadgar registrerades senast 2024-08-26.

Foreningen dger och forvaltar
Byggnader pa fastighet som upplats med tomtratt i Norrképing kommun:

Fastighet Upplats av Avgéldsperiod Nasta fornyelse Nybyggnadsar byggnad
Spelet 5 Norrkopings Kommun 10 ar 2033-01-01 1983

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansférsakringar Ostgota. | férsakringen ingar styrelseansvar, Hemférsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande forsakringsavtal galler t.o.m. 31 mars 2025.

Antal Bendamning Total yta m?
6 lokaler (hyresratt) 440
105 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 7 941
32 garageplatser 286
52 p-platser 0
Totalt 195 objekt 8 667

Foreningens lagenheter fordelas pa: 23 st 1.5 rok, 23 st 2 rok, 22 st 3 rok, 11 st 3.5 rok och 26 st 4 rok.

Tva lagenheter ar ombyggda till forskola, Sprattelgubbens forskola. Avtalet med Sprattelgubbens forskola 16per pa ett ar i taget
med nio manaders uppsagningstid.

Foreningen arrenderar mark av Norrkopings kommun, som sedan hyrs ut till parkeringsplatser. Totalt finns 55
parkeringsplatser.
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Dennis Ornborg Ordforande 2022-11-24 2024-11-23
Dennis Oké Ledamot 2023-11-30 2025-11-29
Berit Karlsson Ledamot 2023-11-30 2025-11-29
Mats Littecke Ledamot 2023-11-30 2025-11-29
Mikael Hagman Ledamot 2023-11-30 2024-11-29
Kristina Edstrom Ledamot 2022-11-24 2024-11-23
Mia Colling Ledamot HSB 2023-11-30

Rita Henriksen Ledamot HSB 2018-02-05 2023-11-30

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstdmma ar: Dennis Ornborg, Mikael Hagman och Kristina Edstrom.
Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelsemoten.

Firman tecknas av styrelsen
Firman tecknas tva i forening av: Dennis Ornborg, Dennis Oké, Berit Karlsson och Kristina Edstrom.

Firman tecknas enligt ovan av Stadgar 2023,

Revisorer har varit: Bjorn Karlsson med Ake Hansson som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB Riksforbund utsedd
revisor hos Kungsbron BoRevision AB.

Valberedning har varit: Inga-Britt Jernqvist (sammankallande), Margareta Engelbrekt samt Bo Samuelsson, valda vid
foreningsstamman.

Som vicevard har Dennis Ornborg, Dennis Oké och Berit Karlsson fungerat.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma holls 30 november 2023.
Extra foreningsstamma holls 21 maj 2024 med anledning av att anta nya stadgar. Beslutet var enhalligt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-10-01 med 3%.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhallsplan den 29 maj 2024.
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Enligt styrelsebeslut kommer arsavgifterna att hojas med 5% fran och med 1 oktober 2024.

Attio medlemmar deltog nar foreningen firade 40-arsjubileum med middag pa Stjarnkrogen den 14 oktober.

Nya stadgar registrerade 26 augusti 2024.

Sedvanlig host- och varstadning av garden har genomforts.

Vattenlarm under diskbank har monterats i alla lagenheter.

Skarmtak monterades dver kéllaringangarna hosten 2023.

Den yttre bradan pa balkongladorna i hoghusen byttes ut hosten 2023.

Ny ventilation i garaget med atervinningsaggregat, ny kanaldragning och nya tilluftsgaller installerades varen 2024.

Rengdring av garagefasaden samt av vaggar och tak i garaget utférdes varen 2024.

Bostadsrattsforeningens tvist med Norrkopings kommun om ny tomtrattsavgald fran 1 januari 2023 avgjordes i Mark- och

miljédomstolen vid Vaxjo tingsratt den 6 december och domen vann laga kraft den 29 december. Tomtrattsavgalden for

innevarande period faststalldes av Tingsratten till 783 000 kr per ar.

Artal Andamal

2022/2023 Relining av stammar. Byte av entrédorrar och uppdatering av passagesystem. Byte till led-armaturer i
trapphus och vaningsplan, expedition, foreningslokal och garage.

2021/2022 OVK-besiktning av lagenheter, garage och forskola. Byte till sdkerhetsdérrar och installation av postboxar.
Entrédorrar och forradsdorrar i radhusen utbytta. Utvandiga takarmaturer pa héghusens gavlar utbytta.
Sopnedkasten igenstdngda varen 2022. Uppfraschning av miljorummen sommaren 2022,

2020/2021 Byte av hissar. Installation av tre laddboxar med sex laddplatser for el-fordon. Nya utvéndiga armaturer vid
kallarentréer och garageportar. Ny knackstensmur anlagd mot gaveln Stafettgatan 5.

2019/2020 Installation av solcellsanlaggning varen 2020. Rengdring av héghusens balkongfronter och muren utanfér

garaget. Anslutning till Telias kollektiva bredband, TV och IP-telefoni.

2018/2019 Byte av franluftsflaktar i hdghusen. Upprustning av garden och lekplatsen samt nya lekredskap pa lekplatsen.
Asfaltering av omradets gangvagar tillsammans med brf Hogalund. OVK-besiktning av férskolans lokaler. Nya

HSB-skoldar pa fasader.

2017/2018 Stamspolning i fastigheten Stafettgatan 3 under hosten. Installation av ny utrustning i undercentraler/flaktrum.,
Energideklaration av hoghus och radhus. OVK-besiktning av garaget. Uppdatering av fastighetens brandlarm.

2016/2017 Nya brandvarnare delades ut till samtliga lagenheter. Stamspolning i fastigheten Stafettgatan 1 under
forsommaren.

2015/2016 Utbyte av lassystemet i fastigheten.

2014/2015 Byte av takpapp pa hdghusen. Installation av vattenreningsutrustning for tappvatten och vattenburet
varmesystem.
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Foreningen utfoér och planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren:
Utbyte av torkskap i vaningstvattstugor.

Uppgradering av bredbandsnatet hosten 2024.

Renovering av pelare Stafettgatan 3 hosten 2024,

Renovering av mjukfogar och lagning av betongskarmar pa hoghusen hosten 2024,

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 8 bostadsratter 6verlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 136 och under aret har det tillkommit 8 och avgatt 10 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 134.

FLERARSOVERSIKT

2023/2024  2022/2023 2021/2022 2020/2021 2019/2020
Sparande, kr/kvm 139 78 214 245 0
Skuldsattning, kr/kvm 3454 3519 3 583 3 647 3711
Skuldsattning bostadsrattsyta, krikvm 3770 3840 3910 3980 3711
Rantekanslighet, % 5 5 5 5 0
Energikostnad, kr/kvm 230 233 184 176 0
Arsavgifter, kr/kvm 817 791 750 750 750
Arsavgifter/totala intakter, % 85 89 91 93 0
Totala intakter, kr/kvm 881 816 754 738 0
Nettoomsattning, tkr 7042 6 817 6410 6 401 6 398
Resultat efter finansiella poster, tkr -214 -1 114 468 387 1439
Soliditet, % 34 34 36 35 34

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

olika bolag och ar.

De nyckeltal som har tillkommit i arets flerarsoversikt (sparande, rantekanslighet, energikostnad, arsavgifter/totala intakter och

totala intdkter) har inte raknats ut for aren 2020/2019.

Sparande: (har 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 féreningens risk och finansieringsmajlighet.
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Skuldsattning bostadsrittsyta: Totala rantebérande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen.
Ett indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Rintekinslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oféréndrat resultat om féreningens genomsnittsranta
okar med en procentenhet, allt annat lika.

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

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréattsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavgift till féreningen
per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intdkter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rékenskapsaret.
Totala intdkter, kr/lkvm: Foreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsréattsforening.

Upplysning vid forlust

Arets negativa resultat beror pa dkade réntekostnader for foreningens lan, samt stora avskrivningskostnader som inte &r
likviditetspaverkande. Foreningens sparande till det framtida underhallet uppgar till 139 kr/kvm. For att mota det 6kade drifts -
och rantekostnader har styrelsen beslutat om att héja féreningens avgifter infor 2024 med 5%.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 1768 750 0 0 1768 750
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 8832720 0 -664 852 8 167 869
S:a bundet eget kapital, kr 10 601 470 0 -664 852 9 936 619
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 7 378 496 -1 113 827 664 852 6 929 520
Arets resultat, kr -1113 827 1113 827 -213 784 -213 784
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 6 264 669 0 451 068 6715736
S:a eget kapital, kr 16 866 139 0 -213 784 16 652 355

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 196 000 kr samt ianspraktagande skett med 860 852 kr

RESULTATDISPOSITION

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

Till foreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 6 264 669
Arets resultat, kr -213 784
Reservation till underhallsfond, kr -196 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 860 852
Summa till foreningsstammans forfogande, kr 6 715737

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rdkning, kr 6 715737

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stélining finns i efterféljande resultat- och balansréakning
med tillhdrande noter
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr

Rorelseintakter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintékter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Underhall enligt plan

Personalkostnader och arvoden

Avskrivning av materiella anldggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not
1

88

-~ O n da

2023-09-01
2024-08-31

7042039
589 846
7 631 886

-4 529 560
-550 980
-860 851
-245 757

-1 095 131

-7 282 279

349 606
183 208
=746 598
-563 390

-213 784

-213 784

2022-09-01
2023-08-31

6 816 546
252079
7 068 625

-5097 096
-537 441
-702 695
-200 402

-1 091 009

-7 628 643

-560 018
94 401
-648 210
-553 809

-1 113 827

-1 113 827

Tillaggsupplysning

Arets resultat
Reservering till fond yttre underhéll
lansprikstagande av fond for yttre underhall

Overskott

lansprakstagande av fond for yttre underhall motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

-213 784
-196 000
860 851

451 068

Reserveringen till fond fér yttre underhéll baseras pd [Greningens underhéllsplan.

-1 113 827
-157 000
702 695

-568 132
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnad

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga viardepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Avrikningskonto HSB Ostra

Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Owriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2024-08-31

flol

40 703 140
10 76 635
40779775

11 500

500

40 780 275

60

4822
1468 470
506 798
1980 150

12 5 600 000

5 600 000

7 580 150

48 360 425

2023-08-31

41 786 918
87 988
41 874 906

500

500

41 875 406

160

198 870
2339620
223 820
2762 469

4 900 000

4900 000

7 662 469

49 537 876
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BALANSRAKNING

Belopp 1 kr

Not

2024-08-31

2023-08-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

13

14

1 768 750
8167 869
9936 619

6929 520
213 784
6715737

16 652 355

17 527 473
17 527 473

12 412 659
355337
17112
522179
873 309
14 180 596

48 360 425

1768 750
8 832720

10 601 470

7 378 496
-1 113 827

6 264 669

16 866 139

18 057 598

18 057 598

12 438 002
261 327
12 807
522635
1379 367

14614 139

49 537 876

MH, BKL, #E, BK2, M5



2023 / 2024 \ ARSREDOVISNING

HSB Brf Engelholm i Norrkoping

716402-6275

10 (16)

Kassaflodesanalys

Belopp i kr

Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

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

Investeringsverksamhet
Investering i anldggningstillgangar

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

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2023-09-01
2024-08-31

-213 784

1095 131
881 347

-88 830
-408 199
384 318

-555 468

-171 150

7 239 620

7 068 470

2022-09-01
2023-08-31

-1 113 827

1 091 009
-22 818

-193 383
793 075
576 874

-3 652 895

-555 468

-3 631 488

10 871 108

7 239 620
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NOTER

1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allminna rad BFNAR 2012:1 (K3) samt Bokfringsnimndens allménna rad BFNAR 2023:1
om kompletterade upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Materiella anliggningstillgingar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar
sker linjért 6ver forvintade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad pa
komponenternas respektive virde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pa
anskaffningsvérdet:

Byggnader 1,90%.

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan.
Styrelsen dr den som fattar beslut om foreningens underhdllsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta, dvriga tillgdngar och skulder
har virderats till anskaffningsvirde om inte annat anges.

Foreningens underskottsavdrag enligt senast limnade inkomstdeklaration uppgar till 44 375 tkr.

2 Nettoomsattning 2023/2024 2022/2023
Arsavgifter 6 485 408 6282 108
Hyror 542 311 524215
Hyresbortfall -4 850 -4 100
Intékter gemensamhetslokal 3500 2700
Ovriga intiikter (bl.a. solceller) 15671 11623
Summa nettoomséttning 7 042 039 6 816 546

2023/2024 2022/2023

3 Ovriga rorelseintakter

Overlatelseavgift & Pantférskrivningsavgift 15 664 11 858
Bonus HSB 16 065 14 651
Ovriga erséttningar och intikter, ej moms 21 855 225570
Ersittning fran forsakringsbolag 536 262 0

Ovriga rorelseintikter 589 846 252 079
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4 Driftskostnader 2023/2024 2022/2023
Lopande underhall 542 622 861 157
Elavgifter 827 463 942 646
Uppvirmningsavgifter 877770 792316
Vatten och avlopp 284 216 288 591
Sophdmtning 158 400 154 597
Forsikringar 114 698 110 298
Tomtrittsavgild 599119 827214
Arrendeavgifter 15410 14 218
Kabel-TV 369 454 366 895
Fastighetsskotsel 494 114 497 149
Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt 191 660 187 355
Ovriga kostnader (bevakningskostn. /forbrukningsinventarier) 54 633 54 659
Summa driftskostnader 4 529 560 5097 096

5 Ovriga externa kostnader 2023/2024 2022/2023
Revisionsarvoden 14 300 12 350
Administrativ/ekonomisk férvaltning grundavtal 220574 210014
Ovriga forvaltningskostnader 30975 54 054
Konsultarvoden 32 857 20 309
Medlemsavgift HSB 39 080 39 080
Ovriga kostnader, avdragsgilla 2145 684
Moteskostnader 3080 6131
Medlemsaktiviteter 90 581 8118
Overlatelseavegift & Pantforskrivningsavgift 15 664 11 858
Juridisk konsult 101 725 174 843
Summa odvriga externa kostnader 550 980 537 441

6 Underhall enligt plan 2023/2024 2022/2023
Underhall enligt plan 860 851 702 695
Summa underhall enligt plan 860 851 702 695

7 Personalkostnader och arvoden 2023/2024 2022/2023
Arvode styrelse 83 658 80 325
Arvode vicevard 114 600 81900
Arvode féreningsvald revisor 4584 4200
Ovriga arvoden 2 500 0
Sociala avgifter 40 415 33977
Summa personalkostnader och arvoden 245 757 200 402

Foreningen har ingen anstdlld personal.
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8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for langfristiga skulder
Avkastningsrédnta for retroaktiv tomtréttsaveald
Summa finansiella poster

9 Byggnad

Byggnadernas nu aktiverade komponenter ar helt avskrivna ar
Virdedr enligt taxeringsbeslut

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvirde byggnader

Arets investering byggnader (2023: relining, passersystem)
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende redovisat varde
Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad - bostader
Taxcringsvirde byggnad - lokaler
Taxeringsviirde mark - bostédder
Taxeringsvirde mark - lokaler

Totalt taxeringsvarde

Fastighetsbeteckning: Spelet 5

10 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Ingdende anskaffningsvirde
Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan
Utgaende redovisat virde

11 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andel i HSB
Summa andra langfristiga vardepappersinnehav

2023/2024

746 598
0
746 598

2024-08-31

2103
1983

57472414
0
57 472 414

-15 685 496
-1 083 778
-16 769 274

40 703 140

86 000 000

1 757 000

41 000 000

294 000
129 051 000

2024-08-31

131 972
-43 984
-11 353
76 635

2024-08-31

500
500

2022/2023

2023-08-31

53 819519
3 652 895
57 472 414

-14 605 839
-1 079 656
-15 685 496

41786 918
86 000 000
1 757 000
41 000 000

294 000
129 051 000

2023-08-31

131972
-32 631
-11 353
87 988

2023-08-31

500
500

0, MH, BK1, KE, BK2Z, MS
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12 Ovriga kortfristiga placeringar

Réantebdrande konto HSB
Summa kortfristiga placeringar

13 Skulder till kreditinstitut

Laneinstitut

Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotck AB
Stadshypotek AB
Stadshypotck AB

Nista ars amortering beriknas uppg till

Rénta
1,10
4,36
4,73
0,72
1,09
3,90

Konv datum
2024-12-01
2024-12-05
2025-09-30
2025-12-01
2026-12-01
2027-10-30

Nista drs laneomsittning (exkl. amortering) uppgér till
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Amortering inom 2-5 ar beriknas uppga till

Om 5 ér beriknas nuvarande skulder uppga till (inkl. omsatta lan)

Stillda sakerheter

2024-08-31

5600 000
5600 000

2024-08-31

4976 731
70123500
4870034
3901 590
6217711
2961 566
29 940 132

555 468
11857 191
17 527 473

2221872
27162792

Panter och dérmed jémférliga sékerheter som har stélits fér egna skulder

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sakerheter

Kortfristig del av lingfristig skuld (nésta ars beriknade amortering)
Kortfristig del av langfristig skuld (laneomsittning exkl. amortering)

14 Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut

Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut

45 832 000
45 832 000

2024-08-31

555 468

11 857 191
12 412 659

2023-08-31

4 900 000
4900 000

2023-08-31

5033771
7087 500
4924 602
3945 306
6 287 375
3217046
30 495 600

355468
11 882 534
18 057 598

2221872

27 718 260

45 832 000
45 832 000

2023-08-31

555468
11 882 534
12 438 002
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15 Ovriga skulder 2024-08-31 2023-08-31
Redovisningskonto fér moms 702 875
Ovriga kortfristiga skulder 459 460 459 460
Medlemmars reparationsfond/inre fond 62017 62 300
Summa odvriga kortfristiga skulder 522 179 522 635

Specifikation av fordndring i fond fér inre underhall

Belopp vid drets ingdng 62 300 96 082
Uttag under aret -283 -33 782
Utgaende varde 62 017 62 300
16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2024-08-31 2023-08-31
Upplupna arvoden 81539 54 827
Upplupna lagstadgade sociala och andra avgifter 18 754 12610
Upplupna rantekostnader 113 987 89 124
Férutbetalda hyror och avgifter 48 758 51966
Forutbetalda hyresintikter 8317 8074
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 95172 655 984
Forskottsbetalda hyror och avgifter 506 782 506 782

Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 873 309 1379 367
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Denna &rsredovisning ér digitalt signerad av

Dennis Ornborg Dennis Oké
Berit Karlsson Mats Littecke
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Vir revisionsberittelse har limnats

Bjorn Karlsson Maria Sukhova
Av foreningen vald revisor Kungsbron BoRevision AB
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i HSB Brf Engelholm i NorrkGping, org.nr. 716402-6275

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Engelholm i
Norrképing for rakenskapsaret 2023 09 01 - 2024 08 31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31 augusti
2024 och av dess finansiella resultat och kassaflide for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberétielsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfdr att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den féreningsvalda revisoms
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen. Det &r styrelsen som har ansvaret f6r denna andra information. (Med

den andra informationen menas bostadsréattskollen)

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra

information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och évervéga om
informationen i vasentlig utstrackning &r ofdrenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i Gvrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvandig 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 féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r 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 Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

« identifierar och bedémer jag riskerna fGr vasentliga felaktigheter i

arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga 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  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamiade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsétta 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 otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna 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, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fareningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfart en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprétiats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild
av foreningens resultat ach stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revision Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Engelholm i Norrképing fér enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 09 01 - 2024 08 31 samt av forslaget till oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat aft
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortldpande beddma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, _
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital, ~ Medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. Gvrigt kantrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

. fo[etaglt négon étgérd eller gloﬂ 5[9 Skyldlg till négon . pé négot annat satt handlat i strid med bﬂstadsréﬂslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot t_il!éimpiigfa dlelar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller farlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag 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 Riksférbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen ach forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs 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 &r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse fér féreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fatlade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller frlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Norrkoping

Digitalt signerad av

Maria Sukhova B Bjorn Karlsson
Kungsbron Borevision AB Av féreningen vald revisor

Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsriittsforening éir enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ir uppriitta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestir av en
fGrvaltningsberiittelse, en resultatriikning, en balansrikning
samt cn notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
rcdovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansriikningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberiittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhéllanden, det vill séiga antalet
medlemmar med eventuella f6rindringar under dret.
Verksamhetsbeskrivningen bér innchélla uppgifier om
fastigheten, utfort och plancrat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ckonomiska hiindelser i dvrigt under rikenskapsaret och cfter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ckonomiska
forhdllanden som inte framgdr av resultat- och
balansrikningen. Forvaltningsberiittelsen ska innehilla
styrelsens forslag till foreningsstiimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar vilka intiikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intikter minus kostnader ér lika
med arets redovisade dverskott cller underskott. For en
bostadsriittsforening giller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifierna beriknas sa att de
ticker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar drets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgingar. Anskaffningsvirdet for en
anldggningstillging fordelas pa tillgiangens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
benimns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgdr dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill siiga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar fGreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anliggningstillgangar och omsiittningstillgingar.

Pi skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet cget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond fér
yttre underhéll samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat frin tidigare ar (balanserat resultat cller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som dr avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlidggningstillgdngen &r
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anliggningstillgingar.
Omsittningstillgangar kan i allmiinhet omvandlas till likvida
medel inom ett ir. Hit hér bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och cventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under 6vriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsriittsforeningen ska betala forst efter ett
eller fera ar, till exempel fastighetsldn med lingre dtersticnde
bindningstid én ett ar frin bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett dr, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och niista irs amorteringar
samt fastighetsldn som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppritta underhillsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pd annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrikningen. Om
foreningen under éret utfort planerat underhall gdrs en motsatt
om{oring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett séitt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan dren och ir en del i
foreningens sikerstillande av medel for underhdll av
foreningens tillgdngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsiitta
medel till fond for inre underhdll. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar figer inte sin mark utan har ett tomtrittsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvirdet och en rinta, och kan innebira stora
kostnadsokningar om markpriserna gétt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansriikning och noter ingd
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ér en formaliscrad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsriittsforeningens forméga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jimfora
bostadsriittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna stérre &n de kortfristiga
skulderna, ir likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen dr
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framdver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerdrsprognoser for att kunna svara pd
ovanstaende ir viktiga. Friga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nigot i rsredovisningen.



