BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

Sparande Investeringsbehov Skuldsattning
148 219 976
kr/kvm kr/kvm kr/kvm

@) Dessa sju
@) / nyckeltal
beskriver

Réntekanslighet Energikostnad bostadsritts-

2 205 féreningens
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BOSTADSRATTSKOLLEN

NYCKELTAL

Sparande
148 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

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

RIKTVARDEN/SKALA

5 => 250 kr/kvm
4 =201 - 250 kr/kvm
3 =151 - 200 kr/kvm
2 =100 - 150 kr/kvm
1 =< 100 kr/kvm

VARFOR?

Ett sparande behovs for att
klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

NYCKELTAL

DEFINITION

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

VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

For att ha en framférhallning
bor féreningen ta fram en plan
for alla storre investeringar
som behodver genomféras 50 ar
framat sasom stammar, tak,
fonster, fasad m.m. Det ar
rimligt att planen omfattar de

Investeringsbehov 10 storsta
219 kr/kvm investeringsbehoven.
Styrelsens kommentar
NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Skuldsattning
976 kr/kvm

Styrelsens kommentar

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

5 =< 2000 kr/kvm

4 =2 000 - 4 999 kr/kvm
3=5000 - 9999 kr/kvm

2 =10 000 - 15 000 kr/kvm
1=> 15000 kr/kvm

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




NYCKELTAL

O

O

Rantekanslighet
2%

Styrelsens kommentar

DEFINITION

1 procentenhets
ranteférandring av de totala
rantebarande skulderna delat
med de totala arsavgifterna.

VARFOR?

Det ar viktigt att veta om
féreningens ekonomi ar kanslig
for ranteférandringar. Beskriver
hur hdjda réntor kan paverka
arsavgifterna - allt annat lika.

RIKTVARDEN/SKALA

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

NYCKELTAL

Energikostnad
205 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

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

VARFOR?

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

RIKTVARDEN/SKALA

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

NYCKELTAL

ot

Tomtratt
Nej

Styrelsens kommentar

DEFINITION

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

VARFOR?

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

RIKTVARDEN/SKALA

Ja eller nej.




NYCKELTAL DEFINITION

Totala arsavgifter per kvm total
— boyta (Bostadsrattsytan).

12

Arsavgift
558 kr/kvm

Styrelsens kommentar

VARFOR?

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

RIKTVARDEN/SKALA

Bor varderas utifran risken for
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 géra en annan bedémning av féreningens ekonomi vilket i sin tur innebar

att uppgifterna i bostadsrattskollen kan andras.
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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Brf Malmen i Norrképing med sitei NORRKOPING org.nr. 725000-0895 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2021-2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en akta bostadsréttsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppl &ta bostader till medlemmarna med
nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Foreningen registrerades 1955. Foreningens stadgar registrerades senast 2018-12-03.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Norrkoping kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Ornen 6 1962-01-01 1962

Totalt 1 objekt

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Lansforsakringar Ostgota. | forsakringen ingdr styrelseansvar samt forsakring mot
ohyra. Hemforsakring tecknas och bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna, kollektivt bostadsréttstillagg ingar
g i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande forsékringsavtal gdler t.o.m. 2022-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
3 lokaler 191
56 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 3810
16 garageplatser 0
Totalt 75 objekt 4001

Foreningens |agenheter fordelas p& 15 st 1 rok, 20 st 2 rok, 2 st 3 rok, 14 st 4 rok, 5 st 5 rok.

Transaktion 09222115557478840358

Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2



2021/2022 | ARSREDOVISNING oB BrfMamen ' Roriopte 21

Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Axel Adolfsson Ordférande 2021-12-16
Jan Jaani Ledamot 2020-12-17
Sven-Arne Ottosson Ledamot 2021-12-16
Annelie Engvall Ledamot 2020-12-17
Marika Sylvan HSB-ledamot 2017-08-15
Lina Bygdén Ledamot 2020-12-17

| tur att avga frén styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Axel Adolfsson, Jan Jaani, Annelie Engvall, Lina
Bygdén.

Styrelsen har under aret hdllit nio protokollforda styrel seméten.
Firmatecknare har varit: Sven-Arne Ottosson, Annelie Engvall, Axel Adolfsson.
Firman tecknas enligt ovan av Stadgar 2011.

Revisorer har varit: Lennart Edling (t.0.m. 2022-02-01) med Carl Torell som suppleant valda av foreningen, samt en av
HSB Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision i Sverige AB.

Valberedning har varit: ledaméternai styrelsen, valda vid féreningsstamman.
Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2021-12-16. Stamman genomfordes med enbart postrostning p.g.a. den rédande
situationen med Covid-19.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under &ret varit ofrandrad.

Foreningen har en underhdllsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Foreningen har en investeringsplan som redovisar storre atgéarder som kréver investering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhdlisfond i enlighet med gallande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning har utforts |6pande av vice véarden.

Enligt styrelsebeslut kommer arsavgifterna att hojas med 2 % fr.o.m. 2023-01-01.

Sedan féreningen startade har féljande storre atgarder senast genomforts:
Fasader och tak mot Nelinsgatan har renoverats, trapphusen méats om och nya hissmaskiner installerats.

Transaktion 09222115557478840358 Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2




2021/2022 | ARSREDOVISNING oB Brfamen ' Borionte 31

Artal Andamal

1999 Utbyte av vatten- och avloppsstammar, cirkulationspumpar samt helrenovering av samtliga badrum
2007 Utbyte av samtliga fonster och byte av entréddrrar och garageport

2007 Installation av tvavagskommunikation i hissarna

2014/2015 Renovering av tak slutférdes (pabdrjades ar 2013/2014)
2017/2018 Byte till sékerhetsddrrar, installation av fastighetsboxar
2017/2018 Relining av dagvattenledning

2017/2018 OVK-besiktning med atgarder

2021/2022 Underhall (olja och farg) entrédorrar och hissar

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

Artal Andamal

2022 Renovering och iordningstéllande av gemensam lokal och évernattningsrum
2024 Renovering av tak

MEDLEMSINFORMATION

Under dret har 8 bostadsrétter Gverlatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 78 och under &ret har det tillkommit 8 och avgétt 10 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsdrets slut var 76.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr’kvm 148 154 0 0 0
Skuldsattning, kr/kvm 976 996 1010 1029 1049
Rantekanslighet, % 2 2 0 0 0
Energikostnad, kr/kvm 205 187 0 0 0
Driftskostnad, kr/kvm 448 441 401 413 439
Arsavgifter, kr/kvm 558 558 558 558 558
Totala intékter, kr/kvm 579 577 0 0 0
Nettoomsattning, tkr 2 348 2 356 2425 2429 2422
Resultat efter finansiella poster, tkr 266 482 672 759 308
Soliditet, % 64 63 60 58 55

De nyckeltal som har tillkommit i arets flerarsoversikt réknas inte om bakat i tiden.

arande:
Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm total yta

Transaktion 09222115557478840358 Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2
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(boyta + lokalyta)
Varfor? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsokningar.

Skuldsattning:
Definition: Totala rantebérande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital ar ett viktigt méatt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for kostnadsandringar och andra behov.

Réntekanslighet:

Definition: 1 procentenhets ranteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna
Varfor? Det & viktigt att veta om foéreningens ekonomi &r kanslig for ranteférandringar. Beskriver hur hdjda réntor kan
paverka arsavgifterna— allt annat lika.

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

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

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av féreningens |6pande utgifter for drift och forvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:
Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsréttsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens manadskostnad och vérdet pé bostadsrétten. Darfor &r det
viktigt att bedoma om arsavgiften ligger rétt i forhallande till de andra nyckeltalen —om det finns en risk att den &r for

Qo

lag.

Transaktion 09222115557478840358

Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars
Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid

Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 293 392 0 0 293 392
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 145928 0 0 145928
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 2963749 0 -117 984 2 845 765
S:a bundet eget kapital, kr 3403 069 0 -117 984 3 285 085
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 3527443 482 220 117 984 4127 648
Arets resultat, kr 482 220 -482 220 265 690 265 690
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 4 009 663 0 383 674 4393 338
S:a eget kapital, kr 7412732 0 265 690 7 678 423
* Under aret har reservation till underhalsfond gjorts med 77 000 kr samt ianspraktagande skett med 194 984 kr.
RESULTATDISPOSITION
Enligt foreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.
Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:
Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 4 009 664
Arets resultat, kr 265 690
Reservation till underhallsfond, kr -77 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 194 984
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 4 393 338
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny rakning, kr 4 393 338

Ytterligare upplysningar géllande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finnsi efterfoljande resultat- och

balansrakning med tillhérande noter

Transaktion 09222115557478840358

Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr Not 2021-09-01 2020-09-01
1 2022-08-31 2021-08-31
Rorelseintikter

Nettoomsittning 2 2 347 562 2355674
Ovriga rorelseintikter 3 34912 21 606
Summa roérelseintdkter 2382474 2377 280

Rorelsekostnader

Driftskostnader 4 -1 470 558 -1418 553
Ovriga externa kostnader 5 -194 469 -220917
Underhéll enligt plan 6 -194 984 0
Personalkostnader och arvoden 7 -127 666 -126 291
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -132 488 -132 488
Summa rérelsekostnader -2 120 165 -1 898 249
Rorelseresultat 262 309 479 031
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 28 679 25 840
Réntekostnader och liknande resultatposter -25298 -22 651
Summa finansiella poster 3 381 3189
Resultat efter finansiella poster 265 690 482 220
Arets resultat 265 690 482 220
Tillaggsupplysning

Arets resultat 265 690 482 220
Reservering till fond yttre underhéll =77 000 -134 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall 194 984 0
Overskott 383 674 348 220

lansprakstagande av fond for yttre underhall motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reserveringen till fond for yttre underhall baseras pa foreningens underhallsplan.

Transaktion 09222115557478840358

Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Avrikningskonto HSB Ostra

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557478840358

Not

]

10

11

12

Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2

2022-08-31

4973 693
21233
4994 927

500

500

4995 427

299

6 039
1090 326
116 123
1212787

5 850 000

5 850 000

7062 787

12 058 214

2021-08-31

5102 541
24 873
5127 414

500
500

5127 914

835

1783
925452
119 583
1047 653

5650 000
5 650 000

6 697 653

11 825 568
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BALANSRAKNING

Belopp i kr

Not

2022-08-31

2021-08-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Upplatelseavgifter

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 forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557478840358

293 392
145 928

2 845 765
3 285 085

4127 647
265 690
4 393 338

7 678 423

3904 418
75 685
4323
8155
387210
4379791

12 058 214

Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2

293 392
145 928
2963 749
3403 069

3527 443
482220
4 009 663

7412732

3983162
51117
7782
11509
359 265
4412 835

11 825 568
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NOTER

1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allmdnna rdd BFNAR 2012:1 (K3). Principerna dr oforédndrade i jimforelse med foregdaende ar.

Materiella anldggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar

sker linjért Gver forviantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad pa
komponenternas respektive véirde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pa

anskaffningsvérdet:
Byggnader och kvartershus 1,1 %
Inventarier 10 %

Reservering for framtida underhéll av féreningens fastigheter baseras pa foreningens underhéllsplan.
Styrelsen dr den som fattar beslut om foéreningens underhallsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, ovriga tillgangar och skulder

har vérderats till anskaffningsvdrde om inte annat anges.

Foreningen saknar underskottsavdrag enligt den senast lamnade inkomstdeklarationen.

2 Nettoomsattning

Arsavgifter

Hyror

Hyresbortfall

Uppvéarmning ej moms

El moms

Summa nettoomsattning

3 Ovriga rorelseintakter

Andrahandsuthyrningar
Overlatelseavgift

Pantforskrivningsavgift

Ovriga ersittningar och intikter, ej moms
Aterbiring Lansforsikringar

Ovriga rorelseintikter

Transaktion 09222115557478840358

2021/2022

2 126 040
127 664

-4 400

4 044
94214

2 347 562

2021/2022

2015
8163
6216
7 856
10 662
34912

Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2

2020/2021

2126 040
144 256
-15 255

4 044
96 589
2355674

2020/2021

15 897
5709

21606
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4 Driftskostnader 2021/2022 2020/2021
Lopande underhéll 91299 190 966
Elavgifter 162 951 137 566
Uppvéarmningsavgifter 507 167 471911
Vatten och avlopp 148 005 139 480
Sophémtning 73 195 66 480
Forsakringar 34 362 32 541
Kabel-tv och bredband 167 319 84 660
Snérenhéllning 18 912 28926
Fastighetsskotsel, Grundavtal 168 805 166 030
Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt 96 734 93 334
Brandskydd 1 807 1494
Forbrukningsinventarier 0 5165
Summa driftskostnader 1470 558 1418 553

5 Ovriga externa kostnader 2021/2022 2020/2021
Revisionsarvoden 10 515 9873
Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal 119 523 117 541
Ovriga forvaltningskostnader 3613 23 095
Konsultarvoden 1284 4104
Medlemsavgift HSB 22910 22910
Moteskostnader 21358 0
Medlemsaktiviteter 200 0
Overlatelseavgift 14 379 21 606
Juridisk konsult 688 21788
Summa 6vriga externa kostnader 194 469 220 917

6 Underhall enligt plan 2021/2022 2020/2021
Underhall enligt plan 194 984 0
Summa underhall enligt plan 194 984 0

7 Personalkostnader och arvoden 2021/2022 2020/2021
Styrelsearvoden 27 833 48 667
Sammantrideserséttning 22000 0
Arvode vicevird 36 000 36 000
Arvode foreningsvald revisor 4500 0
Ovriga arvoden 9500 10 500
Sociala avgifter 27 833 29 625
Ovriga personalkostnader 0 1500
Summa personalkostnader och arvoden 127 666 126 291

Foreningen har ingen anstilld personal.

Transaktion 09222115557478840358

Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2
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8 Byggnader och mark 2022-08-31 2021-08-31
Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2082
Virdedr enligt taxeringsbeslut 1962

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende anskaffningsvirde byggnader 11760 263 11760 263
Ingaende anskaffningsviarde mark 229 600 229 600
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 11 989 863 11 989 863

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende avskrivningar -6 887 322 -6 758 474
Arets avskrivningar -128 848 -128 848
Utgaende ackumulerad avskrivning -7 016 169 -6 887 322
Utgaende redovisat varde 4973 693 5102 541

Taxeringsvarde

Taxeringsvirde byggnad - bostdder 38 000 000 28 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 802 000 732 000
Taxeringsvéirde mark - bostader 23400 000 22400 000
Taxeringsvirde mark - lokaler 365 000 431 000
Totalt taxeringsvarde 62 567 000 51 563 000

Fastighetsbeteckning: Ornen 6

9 Inventarier, verktyg och installationer 2022-08-31 2021-08-31
Ingaende anskaffningsvirde 36 400 36 400
Utgaende anskaffningsvarde 36 400 36 400
Ingdende avskrivningar enligt plan -11 527 -7 887
Arets avskrivningar enligt plan -3 640 -3 640
Utgaende avskrivning enligt plan -15 167 -11 527
Utgaende redovisat varde 21 233 24 873

10 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2022-08-31 2021-08-31
Andel i HSB 500 500
Summa andra langfristiga vardepappersinnehav 500 500

Transaktion 09222115557478840358 Signerat AA, LB, SO, AE, JJ, MS1, CT, MS2
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11 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 2022-08-31 2021-08-31
Forutbetalda fastighetsforvaltning 34121 32 896
Forutbetald fastighetsforsékring 11 621 11121
Forutbetald kabel-tv och bredband 23 368 27270
Upplupna elintékter 27173 28 618
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 19 842 19 678
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 116 123 119 583

12 Ovriga kortfristiga placeringar 2022-08-31 2021-08-31
Réntebérande konto HSB 5 850 000 5650 000
Summa kortfristiga placeringar 5850 000 5650 000

13 Skulder till kreditinstitut 2022-08-31 2021-08-31
Laneinstitut Réanta Konv datum
Stadshypotek AB 1,273 2022-09-30 2 698 798 2764 222
Stadshypotek AB 1,063 2023-03-15 1205 620 1218 940

3904 418 3983 162
Naésta ars amortering berdknas uppga till 78 744 78 744
Naésta ars laneomsittning (exkl. amortering) uppgér till 3825674 3904 418
Amortering inom 2-5 &r berdknas uppga till 314 976
Om 5 ér beréknas nuvarande skulder uppga till (inklusive omsatta lan) 3510 698

Stéllda sakerheter
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som har stéllts fér egna skulder

Fastighetsinteckningar 6 082 000 6 082 000
Summa stéllda sédkerheter 6 082 000 6 082 000
14 Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 2022-08-31 2021-08-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars berdknade amortering) 78 744 78 744
Kortfristig del av langfristig skuld (laneomsittning exkl. amortering) 3 825674 3904 418
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut 3904 418 3983 162
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15 Ovriga skulder 2022-08-31 2021-08-31
Medlemmars reparationsfond/inre fond 8 155 11 509
Summa ovriga kortfristiga skulder 8 155 11 509

Specifikation av fordandring i fond for inre underhall

Belopp vid arets ingang 11 509 11 509
Uttag under éret -3354 0
Utgaende varde 8 155 11 509

16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2022-08-31 2021-08-31
Upplupna arvoden 101 000 95167
Upplupna lagstadgade sociala och andra avgifter 29 984 29901
Upplupna riantekostnader 8 658 4034
Forutbetalda hyror och avgifter 193 759 186 636
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 49 248 35608
Avtalsplacerade betalningar 4561 7919
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 387 210 359 265
Norrkdping

Denna arsredovisning ar digitalt signerad av:

Axel Adolfsson Annelie Engvall
Sven-Arne Ottosson Jan Jaani
Lina Bygdén Marika Sylvan

Viér revisionsberittelse har lamnats

Carl Torell Maria Sukhova
Av foreningen vald revisor BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i HSB Brf Malmen i Norrkdping, org.nr. 725000-0895

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Malmen i
Norrkoping for rakenskapsaret 2021 09 01 - 2022 08 31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 augusti
2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information an arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret fér den andra informationen - Bostadsrattskollen, som finns i den tryckta versionen av detta dokument.

(Arsredovisningen aterfinns pa sidorna 1-13).

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra informationen och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information. | samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan och Gvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i évrigt inhamtat under
revisionen samt beddmer om informationen i Gvrigt verkar innehalla véasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vésentlig
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 upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven 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 upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora 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 ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, 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 jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

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

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fr min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga 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 tillhdrande upplysningar.
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e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningara
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
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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, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
séakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Malmen i Norrképing for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
réakenskapsaret 2021 09 01 - 2022 08 31 samt av forslaget ill oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i ovrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortiépande beddma fGreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, _
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, ~ Medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

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

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

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

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, 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 forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

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

Norrképing

Digitalt signerad av

Maria Sukhova
BoRevision i Sverige AB Carl Torell
Av HSB Riksforbund utsedd revisor Av foreningen vald revisor
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Arsredovisning fér 2021 / 2022 avseende HSB Brf Malmen i Norrképing signerades av féljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.
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Revisor
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ANNELIE ENGVALL " X
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REVISIONSBERATTELSE 2021 / 2022

Revisionsberéttelsen for 2021 / 2022 avseende HSB Brf Malmen i Norrképing signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrdakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i dvrigt under rdkenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgér av resultat- och
balansrdkningen. Forvaltningsberéttelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader é&r lika
med érets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaftningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgér dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar.

Pé skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplételseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anldaggningstillgéngar.
Omsittningstillgangar kan i allmédnhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och néista ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa4 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 resultatrdkningen. Om
foreningen under dret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden é&r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sékerstdllande av medel for underhéll av
foreningens tillgdngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrittsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pd markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gétt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrdkning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstéllning av féreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jaimfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre #n de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En éarsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



