ARSREDOVISNING 2023

HSB Brf Pandora i Oskarshamn

MEDLEM | HSB

7z

AP

OSFO/

HSB - dar méjligheterna bor



2023 | ARSREDOVISNING HSB Brf Pandora i Oskarshamn 1(14)

732800-0455

FORVALTNINGSBERATTELSE

oo
oo

a
oooo

VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Brf Pandora i Oskarshamn med sate i Oskarshamn org.nr. 732800-0455 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Foreningen registrerades 1944. Foreningens stadgar registrerades senast 2019-11-13.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen &ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Oskarshamn kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Pandora 7 1945

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsékrad i Lansforsakringar Kalmar Lan. Hemforséakring tecknas och bekostas individuellt av
bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsréattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande forsakringsavtal
galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
2 lokaler (hyresréatt) 90
36 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 1956
12 p-platser 0
Totalt 50 objekt 2046

Foreningens lagenheter fordelas pa: 6 st 1 rok, 24 st 2 rok, 6 st 3 rok.

Foreningen ager dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal
Oskarshamn Pandora G:A 8/24 Utrymme
GA:1

Totalt 1 objekt
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Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Christina Rees Ordférande 2022-01-04

Annmari Odén Ledamot 2018-07-20 2023-06-13
Nathalie Ahlund Ledamot 2020-08-24

David Lander Ledamot 2022-01-04 2023-06-13
Rebecca Andersson Ledamot 2023-06-13

Viktor Lofqvist Ledamot 2022-07-01

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Christina Rees och Viktor Lofqvist.

Styrelsen har under aret hallit 9 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i forening av Christina Rees, Rebecca Andersson och Viktor Lofquvist.

Revisorer har varit: Carl Fagergren vald av foreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision AB.
Valberedning har varit: Jerker Karlsson (sammankallande), vald vid féreningsstamman.

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-31. P& stamman deltog 15 réstberattigade medlemmar.

Extra stamman holls 2023-10-18. P& extra foreningsstamman deltog 7 rostberattigade medlemmar . Forsta beslutet att anta
nya stadgar, HSB normalstadgar 2023 har tagits.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften forandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +9,5%.
En forandring av arsavgiften med +16,5% per 2024-01-01 &r registrerad.

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 foreningens underhéllsfond i enlighet med gallande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med foéreningens underhallsplan den 2023-10-04.
Upplysning vid forlust:

Stigande inflation och 6kade kostnader som till stor del paverkade av omvarldsfaktorer gor att arets negativa resultat uppstatt.
Hansyn till detta har tagits infor kommande ar, avgiften justeras upp med 16,5% fr o m 2024-01-01.
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Sedan foreningen startades har féljande storre atgarder senast genomforts:

Artal Andamal

1995 Byte av kdksstammar, vatten och avliopp

2001 Renovering och Inglasat balkongerna

2005 Stambyte badrum

2012 Totalrenovering tak

2013 Nya lagenhetsdorrar samt lassystem

2017 Nya fonster och balkongdérrar

2019 Energideklaration

2021 OVK Obligatorisk ventilationskontroll

2022-2023 Byte botten stammar, dranering av fastighet, elsanering, malning allmanna utrymmen samt byte till led

belysning och nya maskiner tvattstuga .

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren:

Artal Andamal

2024-2025 Fasadtvatt av Pandora vaggen mot garden. Reparation och malning av alla 6 st entré tak. Mala elementen i
alla entréerna. Mala och reparera sockeln runt huset.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 6 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 43 och under aret har det tillkommit 8 och avgatt 10 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 41.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 79 168 146 180 182
Skuldséttning, kr/kvm 5500 5436 1955 2039 2122
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 5754 5686 1955 2039 2122
Rantekanslighet, % 8 8 3 3 3
Energikostnad, kr/kvm 204 189 195 175 176
Arsavgifter, kr/kvm 772 705 662 646 646
Arsavgifter/totala intakter, % 95 95 94 95 96
Totala intékter, kr/kvm 777 710 671 649 646
Nettoomséttning, tkr 1589 1452 1373 1328 1323
Resultat efter finansiella poster, tkr -167 134 77 109 74
Soliditet, % 9 9 22 20 17

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

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat 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 finansieringsmojlighet.

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

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala &rsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver hojas for oférandrat resultat om foreningens 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 bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pd medlemmarnas &rsavgift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Vatten , varme och bredband ingar i arsavgiften.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rakenskapsaret.

Totala intékter, kr/kvm: Foéreningens 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 %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begréansad relevans i en bostadsrattsforening.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 34915 0 0 34915
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 310208 0 98 830 409 038
S:a bundet eget kapital, kr 345123 0 98 830 443 953
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 770028 134414 -98 830 805611
Arets resultat, kr 134414 -134 414 -167 345 -167 345
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 904 442 0 -266 175 638 266
S:a eget kapital, kr 1249 565 0 -167 345 1082219

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 120 000 samt ianspraktagande skett med 21 170 kr

RESULTATDISPOSITION

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

Till féreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 904 441
Arets resultat, kr -167 345
Reservation till underhallsfond, kr -120 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 21170
Summa till féreningsstammans forfogande, kr 638 266

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rékning, kr 638 266

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

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
RORELSEINTAKTER
Nettoomsétt_r)ing ) Not 2 1589 273 1452 393
SUMMA RORELSEINTAKTER 1589 273 1452 393
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader Not 3 -784 343 -736 130
Underhall enligt plan Not 4 -21 170 -63 553
Ovriga externa kostnader Not 5 -231 644 -215 867
Personalkostnader och arvoden Not 6 -53 379 -54 150
Av- och ned"skrivningar av materiella anlaggningstillgangar Not 7 -307 620 -140 876
SUMMA RORELSEKOSTNADER -1 398 156 -1 210576
RORELSERESULTAT 191 117 241 817
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintakter och liknande poster 5 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -358 467 -107 403
SUMMA FINANSIELLA POSTER -358 462 -107 403
ARETS RESULTAT -167 345 134 414
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 12 234 608 4194 630
Inventarier och installationer Not 9 61212 71589
Pagaende nyanlaggningar Not 10 0 6 993 523
Summa materiella anlaggningstillgangar 12 295 820 11259 742
Finansiella anlaggningstillgadngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 11 500 500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 500 500
Summa anlaggningstillgangar 12 296 320 11 260 242
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avréakningskonto HSB 344 468 2 487 933
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 5 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 53 752 55 862
Summa Kortfristiga fordringar 398 225 2 543 795
Summa omsattningstillgangar 398 225 2543795
SUMMA TILLGANGAR 12 694 545 13 804 037
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 34915 34915
Fond for yttre underhall 409 038 310 208
Summa bundet eget kapital 443 953 345123
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 805 611 770028
Arets resultat -167 345 134 414
Summa fritt eget kapital 638 266 904 441
Summa eget kapital 1082 220 1249 565
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 1369 129 3496 409
Summa langfristiga skulder 1369 129 3496 409
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 885 280 7 626 280
Leverantorsskulder 98 504 1193073
Aktuell skatteskuld Not 15 3677 4284
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 255 735 234 426
Summa Kortfristiga skulder 10 243 196 9 058 063
Summa skulder 11 612 325 12 554 472
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 694 545 13 804 037
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KASSAFLODESANALYS

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 191 117 241 817
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 307 620 140 876
498 737 382 693
Erhéllen ranta 5 0
Erlagd rénta -344 466 -92 560
Kassaflode fran Iopande verksamhet 154 276 290133
(fore forandring av rorelsekapital)
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 2105 -2 997
Okning (+) {.minskning ) .I_<ortfristiga skulder exkl. skulder till kreditinstitut -1 087 868 1172641
KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET -931 487 1459 777
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i fastigi;leter -1 343 698 -6 993 523
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHET -1 343 698 -6 993 523
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Okning (+) {.minskning (-) av skulder till kreditinstitut 131720 7298 720
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHET 131720 7298 720
ARETS KASSAFLODE -2 143 465 1764 974
Likvida medel vid arets borjan 2487933 722 959
Likvida medel vid arets slut 344 468 2 487 933
-2 143 465 1764974

I kassaflodesanalysen medréaknas féreningens avrakningskonto och kortfristiga placeringar

hos HSB in i de likvida medlen.
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NOTER

Not 1

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Regelverk for arsredovisningar och redovisningsvaluta

Arsredovisningen har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allméanna varderingsprinciper

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta,
dvriga tillgangar och avsattningar har varderats till anskaffningsvérde om inte annat anges.

Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvérden férutom vissa finansiella skulder som vérderats
till verkligt varde. Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det
innebér att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsperioder

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den beraknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgdngen upp pé dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:
Auvskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15 - 120 ar

Avskrivningstid pd markanlaggningar: 5-20ar

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgdngar berdknas utifran foreningens underhalisplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av foreningens sakerstéllande av

medel for underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa Gver ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende
bindningstid pa under ett &r och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar
fran rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten
ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gallande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Forandring jamfort med foregdende ar 0 tkr
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2023 | ARSREDOVISNING Oskarsnamn
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostader 1510 488 1379 304
Hyresintékt lokaler 35961 42 720
Hyresintékt garage och bilplatser 21 600 21 600
Hyresintékt dvrigt 2100 0
Intakt andrahandsupplatelse 876 2015
Intakt Gverlatelser och pantforskrivning 11 248 6 757
Ovriga primdra intakter och ersattningar 7 000 -3
1589 273 1452 393
Vatten, varme och bredand ingar i arsavgiften.
Not3 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -25574 -16 086
El -34 471 -30 905
Uppvarmning -282 208 -274 866
Vatten -101 022 -81 570
Renhallning -50 320 -41 403
Bevakningskostnader 0 -3300
TV, bredband, iptelefoni -94 924 -94 608
Obligatoriska besiktningar 0 -17 813
Serviceavtal -3164 -3079
Forvaltningskostnader -109 829 -104 406
Forsakringar -27 298 -20 772
Fastighetsskatt -44 021 -44 021
Ovriga driftskostnader -11512 -3 302
-784 343 -736 130
Not4 UNDERHALL ENLIGT PLAN
Underhall 6vrigt -21 170 -63 553
-21170 -63 553
Not5 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -17 215 -11 375
Ovriga forvaltningskostnader -168 353 -155 467
Kostnader Gverlatelse och panter -12 078 -6 762
Foreningsverksamhet -751 -1422
Kontorsutrustning och -material 0 -464
Forbrukningsinventarier -4 726 -14 590
Medlemsavgifter HSB -18 496 -17 000
Stdmma och styrelse -10 025 -8 787
-231 644 -215 867
Not6 PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN
Medelantal anstéllda 0 0
Arvode till styrelsen -28 000 -35400
Loner for anstéllda -12 300 -11 600
Ovriga arvoden -3900 0
Sociala avgifter -9179 -7 150
-53 379 -54 150
Not7 AVSKRIVNINGAR
Byggnader -297 243 -130 498
Installationer och inventarier -10 377 -10 378
-307 620 -140 876
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2023-12-31 2022-12-31

Not8 BYGGNADER OCH MARK

Vérdet utgors av anskaffningsutgiften
Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna &r 2069

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende anskaffningsvarde byggnader 7801 219 7801 219
Arets investering byggnader 8337221 0
Ingaende anskaffningsvarde mark 33000 33 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 16 171 440 7834219
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar byggnader -3639 589 -3509 091
Arets avskrivningar byggnader -297 243 -130 498
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3936 832 -3639 589
Utgaende redovisat varde 12 234 608 4194 630
Redovisade varden byggnader 12 201 608 4161630
Redovisade varden mark 33000 33000

Fastighetsbeteckning:  Pandora 7

Taxeringsvérde Vardedr Byggnad Mark Totalt Féreg &r
Bostader hyreshus 1950 10 600 000 3667 000 14 267 000 14 267 000
Lokaler 1950 122 000 0 122 000 122 000

10 722 000 3667 000 14 389 000 14 389 000
Stallda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 11 473 000 11 220 000
Summa stéllda sakerheter 11 473 000 11 220 000

Not9 INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Ingdende anskaffningsvarden 122 537 122 537
Utgdende anskaffningsvarden 122 537 122 537
Ingdende avskrivningar -50 948 -40 570
Avrets avskrivningar -10 377 -10 378
Utgdende avskrivningar -61325 -50 948
Utgaende redovisat varde 61212 71589

Avskrivning gors enligt linjar metod under fem &r.

Not10 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

Ingdende virde pagaende nyanlaggningar 6 993523 0
Avrets Investering 0 6993 523
Omklassificering till Byggnader och mark -6 993 523 0
Utgdende varde pagaende nyanlaggningar 0 6993523
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2023-12-31 2022-12-31

Not 11 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Medlemsandel HSB 500 500
500 500

Not 12 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Skattekonto 5 0

Not 13 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Forutbetald forsakring 24 569 27298
Forutbetald kabel-TV och bredband 7915 7884
Forutbetald administration 20 200 18 496
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1068 2184

53752 55 862

Not 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Nésta ars

L aneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 1,36% 2025-04-30 747 659 63 780
Stadshypotek AB 1,40% 2025-06-30 162 500 10 000
Stadshypotek AB 1,40% 2025-06-30 111 250 15000
Stadshypotek AB 1,18% 2024-12-30 2 475000 75000
Stadshypotek AB 4,44% 2026-06-01 445 500 9 000
Stadshypotek AB 4,95% 2024-12-01 7 312500 150 000
11 254 409 322 780

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 1369 129
Nasta ars amortering av langfristig skuld 97 780
Lan som ska konverteras inom ett ar 9 787 500
Redovisad Kortfristig del av 1angfristig skuld 9 885 280
Genomsnittsrantan vid arets utgang 3,78%
Amorteringar inom 2-5 &r beréknas uppga till 1291120
Om fem &r berdknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 9 640 509
Summan av skuld som forfaller till betalning om mer &n 5 ar 0
Finns det Swap-avtal i féreningen? Nej
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2023 | ARSREDOVISNING HOB Bif Pandora OSarshemy 14119

2023-12-31 2022-12-31

Not 15 AKTUELL SKATTESKULD

Arets beraknade skatteskuld 3673 4284
Slutskatteskuld foregaende &r 4 0
3677 4284

Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupen el, vatten, varme, renhalining 48 161 48 504
Upplupna rantekostnader 30 956 16 955
Upplupen revision 15 840 14 000
Forutbetalda &rsavgifter och hyror 160 778 121 142
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 0 33825

255735 234 426

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad

Christina Rees Nathalie Ahlund Rebecca Andersson

Viktor Lofqvist

Var revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Carl Fagergren Morgan Nilsson
Av foreningen vald revisor BoRevision i Sverige AB
Revisor utsedd av HSB Riksférbund
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdémman i HSB Brf Pandora i Oskarshamn, org.nr. 732800-0455

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Pandora i
Oskarshamn for rékenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsatgérder som ar I&mpliga med hénsyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarvien slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Pandora i Oskarshamn for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
foreningens vinst eller forlust. och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillrackliga och

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter andamalsenliga som grund fr vara uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation dr utformad sa att bokfdringen,

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon e pénagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tjllampl|g_ea d_e lar av lagen om ekonomiska foreningar,
freningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréattslagen.

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

Oskarshamn

Digitalt signerad av

Morgan Nilsson Carl Fagergren

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Brf Pandora i Oskarshamn signerades av féljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

CHRISTINA REES i e

Ordférande fankto
E-signerade med BankID: 2024-04-04 kl. 09:20:40

NATHALIE AHLUND i e

L edamot fanki®
E-signerade med BankID: 2024-04-04 kl. 12:03:01

VIKTOR LOFQVIST i

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-04-04 ki. 19:09:28

REBECCA ANDERSSON i

L edamot fanki®
E-signerade med BankID: 2024-04-05 kl. 00:42:14

CARL FAGERGREN P X

BankID

MORGAN NILSSON i

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-05-02 kl. 11:39:14

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-02 kl. 11:39:50

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende HSB Brf Pandora i Oskarshamn signerades av féljande personer
med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

CARL FAGERGREN P X MORGAN NILSSON " X

BankID

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-05-02 kl. 11:38:57

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-02 kl. 11:40:42

HSB - dar mjligheterna bor




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.



