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Styrelsen for Brf Pilspetsen far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2023.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp

i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende &r.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Foreningen har sitt séte i Boras.

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &nddmél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningen hus,
mot ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte
annat sdrskilt avtalatas, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta

bostadsrittsforening.

Styrelse och revisorer
Namn

Magnus Hagberg

Satu Bogdanoff

Anne Kyyronen

Stina Tholin

Jan-Erik Osterdahl
Andreas Gustavsson
Felix Ahlstrom

Ordinarie revisorer

Rikard Johelid
Ann-Christin Carlsson

Revisorssuppleanter
Anders Winther
Thomas Fareld

Valberedning
Lena Ahlstedt

Uppdrag
Ordf6rande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Suppleant

Auktoriserad revisor
Revisionsgruppen
Fortroendevald revisor

Godkénd revisor
Revisionsgruppen
Fortroendevald
revisorssuppleant

2024

Mandat t.o.m ordinarie stimma
2024
2024
2025
2025
2025
2024
2024

2024
2024

2024

2024

Under verksamhetsaret har styrelsen haft 9 st protokollforda méten inkl ett konstituerande mote.
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Foreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades 2021-05-18.

Forsikringar
Fastigheten #r fullvirdeforsikrad i Lansforsikringar Alvsborg.

Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsréttstilligget ingar i
foreningens fastighetsforsakring.

Fastigheter och byggnader
Foreningen dger fastigheten Pilspetsen 1 i Borés. Byggnaderna innehaller 112 st bostadsrittsldgenheter.
Foreningen forvaltar dven 12 lokaler, 35 garage och 70 p-platser.

Ligenheter Antal Yta, kvm
1 rum och kok 12 511
2 rum och kok 50 3036
3 rum och kok 44 3420
4 rum och kok 6 592

112 7 559
Typ Antal Yta, kvim
Garage 35
P-platser 70
Lokaler (upplaten med bostadsrétt) 12 1083

Underhéllsplan

Foreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmaéssigt. Underhallsplanen anvénds ocksé for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska
reserveras (avséttas) till underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte nagra
standardforéttringar eller tillkommande nybyggnationer.

Foreningens underhéllsplan visar pa ett underhéllsbehov om 8,7 mkr de ndrmaste 10 aren. For de
nirmaste 30 &ren uppgér underhallskostnaden totalt till 32,9 mkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig

kostnad pa 1 096 tkr per ar.

Reservering till underhallsfonden har for verksamhetséret gjorts med 869 tkr efter hdnsyn tagen till redan
avsatta medel.

Foreningen har utfort nedanstiende underhall:

Beskrivning Ar
Balkongbyten 1987
Drineringsarbeten 1999
Forbéttring ventilation 2003
Bredbandsinstallation 2005
Byte av kéllarledningar 2008
Takarbeten 2008-2009
Malning fasader och balkonger 2009
Fonsterbyte 2011
Stambyte 2013
Byte av lagenhetsdorrar 2014

Byte av garageportar 2015
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Byte av undercentral 2019
El-installationer 2020
Byte VVC-pump 2021
Malning cykelparkering 2021
Huskropp utvéindiggt/projektering skarmtak 2021
Inkop av 2 tvittmaskiner 2022
Renovering av skdrmtak 2022

Visentliga hiandelser under rikenskapsaret
Foreningen har under aret valt att byta forvaltare till FR Fastighetsservice. Bytet gjordes den 1 juli.

Underhall
Under aret har foreningen fardigstéllt renovering av skdrmtaket utanfor fastigheten vid butikerna samt
gjort om hela belysningen utanfor butikerna.

Ekonomi
Arets resultat r béttre én foregdende &r pga ldgre underhallskostnader men pga lnen som tagits i
samband med tomtkopet har en 6kning av rédntekostnaderna skett.

Kommande verksamhetsér har féreningen 4 lan som villkorséndras, dessa klassificeras i arsredvisningen
som kortfristiga l1an.

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 1an (men inklusive nésta ars amortering) har forandrats
under aret fran 92 % till 68 %.

I resultatet ingér avskrivningar med 796 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 599 tkr.
Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 140 personer. Arets tillkommande
medlemmar uppgir till 8 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 10 personer. Féreningens
medlemsantal pa bokslutsdgen uppgér till 138 personer.

Foreningens arsavgift &ndrades 2023-07-01 da den hojdes med 5 %, dven p-platser och garagen hojdes
samtidigt med 10%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséiret har styrelsen beslutat om att
héja drsavgiften med 5%.

Arsavgiften for 2023 uppgick i genomsnitt till 744 kr/kvm/Ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 8 Gverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar
10 st).
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift kr/kvm bostider
Driftskostnader ex underhall
kr/kvm

Rénta kr/kvm

Lén kr/kvm

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)*
Skuldsdttning per kvm uppléten
med bostadsratt (kr/kvm)*
Sparande per kvm (kr/kvm)*
Réntekénslighet (%)*
Energikostnad per kvm (kr/kvm)*
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter*™

2023
6 507
-210
15
732

494
162
6111
732

6110
143

235

85

2022
6 208
-947
17
694

503
97
6218
694

6214
166

231

84

2021
5933
867
30
684

401
36
2589

SO OO

0

2020
5603
373
16
660

383
60
3796

SO OO

0
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2019
5554
85

10
633

360
56
2 833

SO OO

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper. Fér de obligatoriska nyckeltalen for 2023

finns inga jaimforelsenyckeltal.
*Obligatoriska nyckeltal.

Upplysning vid forlust

Foreningen har 6kade réntekostnader under aret for lan som tagits for kdp av tomtmark som gor att de far

ett negativt resultat for 2023. Foreningen kommer for att forbattra resultatet se dver intékter och
kostnader for att kunna finansiera sina framtida ekonomiska &taganden.

Forandringar i eget kapital
Medlems-

insatser
Belopp vid arets ingéng 6 809 201
Reservering
underhéllsfond
Ianspraktagande
underhéllsfond
Disposition fg érs
ianspraktagande
Disposition av foregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utging 6 809 201

Reservfond

232 896

232 896

Fond for UH
och

reservfond

7079 241

869 000

-496 546

-1329 175

6122 520

Balanserat

resultat

-4 234 105

-869 000

496 546

1329175

-947 121

-4 224 505

Arets

resultat

-947 121

947 121
-209 810
-209 810

Totalt

8940 112

0

0

0

0

-209 810
8730 302
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
i ny rdkning dverfores

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansriakning samt

kassaflodesanalys med noter.

-4 224 506
-209 810
-4 434 316

4434316
-4 434316
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Resultatrakning Not

Rorelseintikter m.m.

Nettoomséttning 2
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter m.m.

Rorelsekostnader
Driftskostnader 3
Ovriga externa kostnader 4
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella anlidggningstillgangar
Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2023-01-01
-2023-12-31

6 507 463
199 871
6707 334

-4106 776
-681 686
-118 319

=795 841
-5702 622
1004 712

0

6 534
-1221 056
-1 214 522
-209 810

-209 810
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2022-01-01
-2022-12-31

6 208 087
96 530
6 304 617

-5208 457
-482 065
-51 499

=795 841
-6 537 862
-233 245

13 071
9128
=736 075
-713 876
-947 121

-947 121



Brf Pilspetsen
Org.nr 764500-1343

Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anlidggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

55335612
55335 612

55335612

1 190 653
27 879
179 162
1397 694

1127 744
1127 744
2525438

57 861 050

7(14)

2022-12-31

56 131453
56 131 453

56 131 453

14 852
11227
208 137
234 216

2042 721
2042 721
2276 937

58 408 390
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Reservfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder
Forskott fran kunder

Pégdende arbete for annans rikning
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2023-12-31

6 809 201
232 896

6 122 520
13 164 617

-4 224 506

-209 810
-4 434 316
8730 301

6 36 587 500
36 587 500

9605 015
4 415
21210
393 921

0

471776
2046 912
12 543 249

57 861 050
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2022-12-31

6 809 201
232 896
7079 241
14 121 338

-4 234 106

-947 121
-5 181 227
8940 111

41 242 515
41 242 515

5735 000
0

21210
150 141
33 460
585 842
1700 111
8225764

58 408 390
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erlagd rénta
Erhallen rédnta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av rorelsefordringar

Foréndring av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av 1an
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2023-01-01
-2023-12-31

1004 712
795 841
-1212 237
6 534

594 850

-1 163 478

438 650
-129 978

0
-785 000
-785 000

-914 978

2042721
1127 743
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2022-01-01
-2022-12-31

-220 174
795 841
=722 037

9128

-137 242
174 616

685 042
722 416

-27 249 145
-27 249 145

26 500 000
-652 000
25848 000

-678 729

2721 451
2042 722
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anlédggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Mark ar inte foremal for avskrivningar.

Byggnader 50 &r
Tillkommande utgifter 10-50 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsittningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsriitt.

Skuldséttning per kvm upplaten med bostadsrétt (kr/kvm)
Réntebarande skulder péa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och érets kostnad for planerat underhall. Intikter eller
kostnader som dr vésentliga och som inte 4r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rantebérande skulder dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresrétt.
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Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintiikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintékter.

Not 2 Nettoomséttning

Arsavgifter bostider

Arsavgifter lokaler

Hyror lokaler

Hyror garage och parkeringsplatser
Hyresbortfall lokaler

Hyresbortfall garage och p-platser

Not 3 Driftskostnader

Reparationer

Underhéll

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Tomtréttsavgald
Forsékringspremier

Kabel- och digital-TV
Systematiskt brandskyddsarbete
Sotning

Bevakningskostnader

Sné- och halkbekdampning
Forbrukningsinventarier

Vatten

Fastighetsel

Uppvéarmning

Sophantering och atervinning
Forvaltningsarvode drift

Ovrigt

2023

5536 808
570114
247 206
247 376
-81 573
-12 468

6 507 463

2023

-294 155
-496 546
-246 222
0

-128 994
-158 933
0

-13 092
-53 478
-137 069
=756

-414 040
-139 157
-1224 176
-188 026
-550 114
-62 018

-4 106 776
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2022

5248 099
556 128
244 224
235596
-65 108
-10 852

6 208 087

2022

-217 647
-1 407 646
-245 774
-362 250
-124 303
-142 995
-7 301

-3 184

-40 201
-86 120
-709

-255 683
-168 830
-1323 155
-172 670
-649 987
0

-5 208 455
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode administration
IT-kostnader

Arvode revisorer

Ovriga forvaltningskostnader
Kreditupplysningar

Pant- och overlételseavgifter
Kontorsmaterial

Telefon och porto
Konsultarvoden
Bankkostnader

Lokalhyra

Not 5 Byggnader och mark

Byggnader

Tomtmark

Tillkommande utgifter

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Byggnader

Tillkommande utgifter

Arets avskrivningar byggnader

Arets avskrivningar tillkommande utgifter
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Taxeringsviarden byggnader
Taxeringsvarden mark

2023

-622 052
-7311
-30 481
-1 850
-317

-12 086
0

0

0

-5739
-1 850
-681 686

2023-12-31

5739 000
27249 145
34705 079
67 693 224

-4 340 612
-7221 159
-332 945
-462 896
-12 357 612

55335 612
87 872 000

34 892 000
122 764 000
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2022

-159 196
-5029
-18 000
-189 022
-68

-21 224
-1 971

0

-83 076
-4 479

0

-482 065

2022-12-31

5739 000
27249 145
34705 079
67 693 224

-4 007 667
-6 758 263
-332 945
-462 896
-11 561 771

56 131 453
87 872 000

34 892 000
122 764 000
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Not 6 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Réintesats Datum for Léanebelopp

Léangivare %* rintedindring 2023-12-31
Stadshypotek 1an 679188 rorlig (4,90) 2024-04-02 1 500 000
Stadshypotek 1an 509647 rorlig (4,90) 2024-01-11 830 000
Stadshypotek lan 509648 rorlig (4,90) 2024-01-11 2 500 000
Stadshypotek 1an 728836 1,30 2027-01-30 4 680 000
Stadshypotek lan 579741 1,01 2025-04-30 1 610 000
Stadshypotek lan 775068 3,49 2030-06-01 8 742 500
Stadshypotek lan 775069 3,19 2027-06-01 8 680 000
Stadshypotek 1an 775070 2,89 2025-06-01 8 680 000
Stadshypotek 1an 509646 1,15 2024-06-30 4230015
Stadshypotek 1an 660083 0,83 2026-03-30 4 740 000
46 192 515

Kortfristig del av langfristig skuld 9605 015

*Senast kdnda réntesats.
Arets amorteringar exkl 1an som forfaller: 545 000 kr (fg ar 785 000 kr)
Lan som forfaller under 2024: 9 060 015 kr (fg ar 4 950 000 kr)
Not 7 Stillda séikerheter
2023-12-31

Fastighetsinteckning 47 411 000
47 411 000

Magnus Hagberg Satu Bogdanoff
Ordforande Ledamot

Anne Kyyrdnen Stina Tholin
Ledamot Ledamot

Jan-Erik Osterdahl
Ledamot
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Lanebelopp
2022-12-31
1 500 000
950 000

2 500 000
4 800 000

1 650 000
8 847 500
8 760 000
8 760 000
4350015
4 860 000
46 977 515

5735 000

2022-12-31

47411 000
47 411 000
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Revisorspateckning
Var revisionsberittelse har 1dmnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift
Rikard Johelid Ann-Christin Carlsson

Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
Revisionsgruppen i Boras



