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Att bo i en
Bostadsrattsforening
-vad innebar det?

I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som
tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften (= ménadsavgiften,
"hyran” ganger 12) tacker foreningens lan, driftskostnader och
fondavsattningar for t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt "ager” du inte din lagenhet i egentlig mening.
Du ager dock bostadsrattsforeningen tillsammans med évriga
medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt
bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderéatt” till din
bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestdammer sjélva hur féreningens mark
och gemensamma lokaler ska anvandas. Varje ar valjer ni en
styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skota
foreningens forvaltning och ekonomi. Med i styrelsen sitter en
ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och
bostadsrattsforeningen — genom HSB-ledamoten — har hela
HSB Stockholms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB
erbjuder ocksa fortlépande utbildning for nya
styrelseledamoter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsréatt i HSB. Du &r med
och ager husen och miljon. Du far full insyn i forvaltning
och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar
till nagra av de vanligaste begreppen som forekommer i en
arsredovisning.



Styrelsen for
HSB:s Bostadsrattsforening 1 Stockholm

Org. Nr 702000-6305

avger hirmed arsredovisning for foreningens verksamhet under
rakenskapsaret

2016-01-01 — 2016-12-31
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ARSREDOVISNING
HSB: s Bostadsrittsférening Fredhill i Stockholm

Styrelsen fér HSB:s bostadsrittsférening Fredhill 1 Stockholm fir hirmed avge redovisning for
toreningens verksamhetsir 2016-01-01 — 2016-12-31.

Forvaltningsberittelse

Foéreningen bildades 1931-10-01. Foreningen dger och forvaltar fastigheterna Briljantsmycket 3 och
4, Skogslandet 1, 2 och 3, samt Purpur 1 och 2.

Féreningens organisationsnummer dr 702000—6305.

Foreningen har sitt site 1 Stockholm.

Av féreningens 789 ligenheter upplats 788 med bostadsritt och en med hyresritt.

I féreningen finns det 58 lokaler varav Vivere Fastigheter AB har bostadsritten for tva. Resten
innehar féreningen.

Medlemmar

Foreningen har 937 (965) medlemmar.

Under aret har 134 (137) ligenhetséverlatelser skett.
() = Foregaende verksamhetsar

Styrelse

Styrelsen har fram till féregiende ordinarie féreningsstimma haft foljande sammansittning:
Sten Latsson Ordforande

Martin Andersson Vice ordfoérande / Vice ekonomi

Sebastian Brindelid Ekonomi

Emelie Linheden Information

Frans André Teknik

Henrik Bergfeldt Sekreterare

Ase Johansson-Kristiansen Utsedd av HSB Stockholm

Suppleanter har varit:
Cathrine Karlsson Upphandling
Maria Lembke Utsedd av HSB Stockholm

Styrelsen har sedan féregiende ordinarie féreningsstimma haft féljande sammansittning:

Sten Larsson, Ordfoérande

Emelie Linheden, Information

Cathrine Karlsson, Fastighet & Underhall
Joakim Swahn, vice ordférande / Ekonomi
Viktoria Daltin, Avtal

Alfons Culafic, Fastighet & Underhall

Ase Johansson-Kristiansen Utsedd av HSB Stockholm y
W



Suppleanter har varit:

Annelie Ronnkvist, Avtal / Ekonomi

Oscar Strombetg, Teknik

Elin Stuckey Lundgtren, Sekr & Kommersiella lokaler

Foljande ledamoter star 1 tur att avgd vid kommande ordinarie féreningsstimma:

Emelie Linheden Ordinarie
Sten Latsson Ordinatie
Cathrine Katlsson Ordinarie
Joakim Swahn Otdinarie
Annelie Ronnkvist Suppleant
Oscar Stromberg Suppleant

Elin Stuckey Lundgren Suppleant

Firmatecknare

Foreningens firma har tecknats av Sten Larsson, Emelie Linheden, Joakim Swahn och Annelie
Ronnkvist tva 1 forening, det vill siga tva av de uppriknade personerna tecknar firman
tillsammans.

Revisorer
Revisorer har varit Nina Johannesson, ordinarie, och Carina Higglund, suppleant, valda av
féreningen, samt Bo Revision Revisionsbyra.

Valberedning
Valberedningen hat utgjotts av Camilla Sarin, sammankallande, Lats Sundelind och Anders Fridell.

Ombud till distriktsstimma
Foreningens ombud vid distriktsstimma f6r HSB Stockholms 1: a distrikt har varit hela styrelsen.

Sammantriden och medlemsmdoten
Stytelsen har under rikenskapsiret hallit 12 protokollférda sammantriden och ett internat da
styrelsen planerade drets verksamhet.

Ordinarie féreningsstimma holls 2016-04-24 1 HSB s lokaler pa Flemminggatan, 49 rostberittigade

medlemmar var representerade.

Anstillda

Foreningen hade t.om 30 april tvd anstillda fastighetsskotare pa heltid, Roger Backstrom och
Anders Stromberg. Fr.om 1 maj skedde en verksamhetoverging och fastighetsskotarna blev istillet
anstallda av foreningens forvaltningsleverantér Riksbyggen.

Arvoden och l6ner
Arvoden och ersittningar till fértroendevalda och l6ner till anstillda framgar av resultatrikningen.
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Forvaltning

Foreningens tekniska forvaltare var t.om 30 april HSB Stockholm. En upphandling gillande
Fastighetsforvaltning, drift och avhjilpande underhall initierades i december 2015. 1 maj 2016
tecknades nytt avtal med Riksbyggen. Den ekonomiska férvaltningen har fortsatt skotts av HSB
Stockholm. Under 2016 genomférdes en upphandling gillande ekonomisk forvaltning och ev.
torindringar kan komma att ske under 2017.

Assavgifter och hyror
Atrsavgifterna hojdes inte under 2016. De av foreningens lokalhyresgister som har indexreglerade
kontrakt fick vidkannas en marginell h6jning under édret.

Medlemsinformation

Foreningens webbplats uppdateras regelbundet. Den dr 1 forsta hand till £6r att ge information till
medlemmarna, men dir kan dven miklare och spekulanter himta information om féreningen. Pa
webbplatsen kan medlemmarna ocksa boka tvittstuga och foreningens gemensamma lokaler.
Styrelsen driver dven en Facebookgrupp som har drygt 300 medlemmar.

Stiddag
Vi hade stiddag den 21:e maj. D4 deltog ett antal medlemmar som sopade, stidade och bar skrip
frin vindar och andra uttymmen.

Stadgar
Foreningen har under dret antagit HSB Normalstadga 2011 i enlighet med tvd stimmobeslut,
ordinarie féreningsstimma 2016-04-24 samt extra stimma den 2016-10-23.

Balkonger, tak, fasader och fonster

Under viren 2016 kontrakterades en projektledare att genomfora en upphandling kring renovering
av tak, fasad, fonster och balkonger f6r Skogslandet 2 (med option pa 6vriga fastigheter) samt att
folja upp och driva det projekt upphandlingen mynnade ut i. I juni kontrakterades SEHED att
utféra renoveringen som totalentreprenad. I juli inleddes renoveringen av Skogslandet 2 som
beriknas vara klart januari 2017. Nir renoveringen utvirderats tas beslut om nista steg. Under
kommande 2 ar planeras samtliga fastigheter att rustas upp gillande balkonget, tak, fasader och
fonster.

Kommersiella lokaler

Styrelsen har under dret sett 6ver hyresnivder och hyresavtal med véra lokalhyresgister. Detta ar
ett arbete som fortsitter under 2017. Styrelsen har dven inlett ett atbete med att rensa ut gamla
biograf Tranan for att fi denna lokal i bittre skick infér ny hyresgist. Orsaken till Tranans
luktproblem har dven kunnat lokaliseras och atgirdas.

Tvittstugor

Den strategi som sattes upp for maskinparken 2015- reparation och inkép av nya maskiner har
under 2016 arbetats utefter. 7
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Forvaltningskontot

Styrelsen tog beslut 2015 att byta férvaltningslokal och bytet skedde i mars 2016. Bytet skedde pa
grund av att stora ytor i den gamla lokalen stod outnyttjade och ny, mindre lokal fanns att tillga.
Den nya lokalen ligger pa Ernst Ahlgrens vig 5. Styrelsen har dven under aren 2015/2016
utvitderat antalet besok till forvaltningskontoret. D dessa uppgatt till endast ca. fem per vecka sa
beslutade man att f.o.m 1 september minska pa Oppettiderna till endast tvd ganger per vecka.

OVK (Obligatorisk Ventilationskontroll)

Det hat varit minga brister efter OVK:n, vilka atgirdats l6pande under aren. Da man nekats
tilltrade tll flera ligenheter 4t detta ett arbete som tyvirr dragit ut pa tiden. I maj 2016 fick alla
foreningens ligenheter en godkind OVK.

Energiprojektet

I enlighet med stimmobeslut viten 2010 har féreningen som mal att under de kommande 10 4ren
minska foreningens energiférbrukning med 20 % jaimfort med 2009. Energiférbrukningen avlises
irligen och delas upp i El resp Virme forbrukning. For att kunna gora en korrekt jimférelse, gors
aven en s k normalarskorrektion av virmeférbrukningen, genom att ta hinsyn till hur varm resp
kallt det har varit under dret. I nedan tabell kan man lisa den planerade férbrukningen under
forutsittning att vi sinker forbrukningen enligt malsittningen som lades fast fran borjan. I den
hogta delen framgir den faktiska forbrukningen, dir virmen dr korrigerad till normalar. Har
framgAr att vi minskat energin med -15% jamfort med 2009, vilket 4r 1% bittre 4r mélsittningen
for 2016.

PLANERAD FAKTISK
FORBRUKNING [MWh] FORBRUKNING [MWh]
Ar #ar | El Virme Mil-  Malf [ El Virme Faktis SMHI Norma  Korr.
Korr.  forbruk  6rin k Energi  lars-  fordndr
n. Korr.  dring forbr.  -index kort. ing

forbr.

2009 | Startar | 524 | 7731 8 255 0% | 524 7190 7 714 93 % 8 255 -

2010 1ar 514 | 7577 8090 2% | 544 8 137 8 681 109 % 8009 -3,0 %

2011 2ar 503 | 7422 7 925 -4% | 539 6514 7053 89 % 7 858 -4,8 %

2012 3ar 493 | 7267 7 760 -6 % | 546 6780 7 326 97 % 7 536 -8,7 %

2013 4 3r 482 | 7113 7 595 8% | 591 | 6453 7 045 92 % 7 606 -7,9 %

2014 5 ar 472 | 6958 7430 | -10% | 533 | 6144 6678 88 % 7 544 -8,6 %o

2015 6 Ar 461 | 6803 7265 |-12% | 521 | 6209 6729 86% 7741 -6,2%

2016 7 ar 451 | 6649 7099 -14 % | 562 6551 1115 102% 6979 -15%

2017 8ar 440 | 6494 6 934 -16 %

2018 9 ar 430 | 6340 6 769 -18 %

2019 10ar | 419 | 6185 6 604 -20 %




-Normalarskorrigerad forbrukning

¥ Forbrukning

B Malférbruknin
g
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Vi har stora férhoppningar att kunna fortsitta sinkta energiférbrukningen. Det stora
renoveringsprojektet innebér forbittring av fonsterisoletingen med nya fonsterglas. Vi startar
dven en s k energikartliggning av foreningens hus for att fi en professionell 6versyn pa den totala
energidtgangen och vilka dtgirder som skulle 16na sig att genomféra. Vi har dven anmilt vart
intresse att delta 1 ett pilotprojekt ”Malstyrd Energiforvaltning”. Projektet kan hjilpa oss vid
upphandlingar av forbittringsatgirder som 4r mest ekonomiskt férdelaktiga. Projektet innebir bl
a att man foljer upp utfallet under flera ar och dir leverantorerna 4r medansvariga, ,
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Ekonomi

Arets resultat f6r verksamhetsiret 2016 uppgar till 4 110 676 kronor (Sverskott) vilket it en
6kning jamfort med foregiende ars resultat (3 055 791 kronor). Arets Skade resultat har flera
olika otsaker., huvudsakligen 6kade lokalintikter, minskat planerat underhall i samband med det
pagiende renoveringsprojektet samt minskade engéngsposter.

Nettoomsittning

Foreningens nettoomsittning har dkat marginellt gentemot féregiende ar. Okningen berot pa att
de omférhandlingar av lokalhyror som genomfdrdes under 2015 och 2016 botjat ge effekt.
Samtidigt har foreningens enskilt storsta lokal (Tranan) varit outhyrd stérre delen av aret, vilket
medfért att hyresintikterna hade kunnat vara dnnu stérre. Aven en av forenings stotre lokaler
upplats for niarvarande 4t SEHED som omklidning etc. under pagiende renoveringsprojekt, sa
aven hir finns latenta hyresintikter. Styrelsen riknar med att Tranan kommer att hyras ut under
2017,

Rarelsekostnader, overgripande
Som framgir resultatrikningen har féreningen totalt sett haft ligre rorelsekostnader 2016 jamfort
med foregdende ar. Dock varierar det tydligt mellan olika kostnadsposter.

Drift och underhall

Avseende drift och underhall” redovisar féreningen 6kade kostnader med ca 900 000 kr jamfort
foregaende 4ar. Granskas nirmare de olika delposter som ingir framgir att det finns betydande
skillnader avseende olika delposter (not 2).

Konto “Fastighetsskotsel och stid” har 6kat kraftigt jimfort med féregiende ar, 1 569 825 kronor
(813 177 kronor). Detta beror pa det nya avtalet med Riksbyggen avseende den tekniska
forvaltningen och hur olika kostnadsposter bokforts jamfoért med féregiende dr. Exempelvis har
foreningens fastighetsskotare Overgitt till Riksbyggen, kostnader som bokférts pa detta konto
istallet for under personalkostnader som tidigare dr nir fastighetsskotarna varit anstillda av
foreningen.

Kostnaderna avseende uppvirmning och el har Skat jimfért med féregiende ar, medan
kostnaderna f6r sophimtning har minskat. Virmeférbrukning ér att hinfora till viderleken, och
till del giller detta dven elkostnaderna. Elkostnaderna har dessutom paverkats i och med
renoveringsprojektet di foreningen betalar for den el som behévs £6r olika maskiner.

Foreningen redovisar dven nagot ligre kostnader for reparationer (I6pande underhall) avseende
fasader, byggnad, vattenskador och tvittstugor. Noterbart fran de olika ingdende delposterna ir att
kostnaderna for tvittstugorna Okat kraftigt jaimfort med 2015 och det arbete som den forra
styrelsen pidborjade avseende foreningens tvittmaskiner dirfér behéver intensifieras under 2017.
Aven kostnaderna fér féreningens sopsug har 6kat kraftigt jimfort med 2015 vilket beror pi en
bokforningsteknikalitet da kostnaderna for 2015 inte foljer avtalet avseende sopsugen. Samtidigt
har kostnaderna f6r vvs och sanitet minskat kraftigt jaimfért med 2015. Att kostnaderna for
byggnad, fasad, fonster etcetera ir ligre jamfort 2016 jimfoért med 2015 dr att hinfora till det
pigdende renoveringsprojektet. Aven fastighetsskatten har vatit hogre 2016 jaimfort med 2015 till
f6ljd av dndrade taxeringsvirden. .



Owriga externa kostnader

Avseende féreningens Gvriga externa kostnader, dr dessa drygt 200 000 kr hogre jamfort med 2015.
De storsta skillnaderna inom denna kostnadspost 4r att foreningen haft betydligt storre kostnader
avseende jurister och konsultstéd (jaimfort med foregiende ér), vilka bada frimst 4r att hinfora till
upphandlingarna av  teknisk respektive ekonomisk forvaltning, samt det pagiende
renoveringsprojektet (not 3).

Planerat underhall

Kostnader for planerat underhéll har minskat betydligt 4r 2016 jamfért med 2015. Orsaken till detta
ar det pagidende renoveringsprojektet vilket gjort att samtligt planerat underhall avbrutits. Efter
genomfort renoveringsprojekt gbrs en ny Oversyn av foreningens hus och en reviderad
underhallsplan tas fram utifrin de nya férutsittningarna samt den underhallsplan som Riksbyggen
upprittade under 2016.

Personalkostnader och arvoden

Foreningens kostnader for personal etc. (not 4) har minskat jaimfoért med 2015, och uppgar 2016
till 598 082 kronor (1566023 kronor). Kostnadsminskning beror pi att foéreningens
heltidsanstillda personal i och med den nytecknade férvaltningsavtalet med Riksbyggen 6vergatt
frin att vara anstillda av féreningen till att vara anstillda av Riksbyggen. Denna minskning ska
darfor sittas i relation till bla. 6kningarna avseende konto “fastighetsskotsel och stid”.

Owriga rorelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader har minskat med ca 460 000 kronor jimfért med 2015, vilket forklaras av
att 2015 ”dédade” foreningen en av sina bostadstitter och gjorde om till gistligenhet, vilket
téranledde de hoga kostnaderna f6r 2015 (not 5).

Riéintekostnader

Rintekostnaderna, som framgar i not 7, ligger pa ungefir samma niva som foregiende ar. Inga lin
har férhandlats om under dret. Féreningen stir dock in for en kraftig utdkning av lanen i samband
med finansiering av det pigiende renovetingsprojektet, vilket kommer piverka kommande drs
rintekostnader. Samtidigt har féreningen lagt om det lin med enskilt hogst rinta, vilket kommer
paverka rintekostnaderna positivt, dvs. minskade kostnadet.

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning SE 24 85T S DA SRR SR 0L A SBE SRR04 (0267 03 144{
“Resultatefter 4110 3056 2879 3786 —— 1544
finansiella poster

VArsavél'fi*‘kt/kvm , 639 : e oL oo ol
Drift™ ke/kvm 453 e a1 B3 450
Belmge /i T 236 T 2Me T 2meTT 2 e
Soliditet*¥#k, o, 27,0 24,9 22,5 20,1 16,7

(Nyckeltal 1 tkr om inte annat anges)



*Genomsnittlig drsavgift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostader och beridknas pé drsavgifterna
exklusive eventuellt separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).
**Genomsnittlig drift kr/kvm férdelas pad kvm-ytan for bostider och lokaler och beriknas pa
driftskostnader exklusive kostnader f6r planerat underhall.

*F¥Belaning, kr/kvm, dr totala langfristiga skulder fordelade pa kvm-ytan {6t bostader
*ESoliditet 4r summa Eget kapital delat pa Tillgangar

Uppl. Yttre uh Balanserat
Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets inging 1141184 6673189 8980 331 6 750 907 3 055 791
Resultatdisposition 1821196 1234 595 -3 055 791
Arets
resultat 4110 676
Belopp vid arets slut 1141184 6673 189 10 801 527 7 985 502 4 110 676
Disposition av arets resultat
Ackumulerat resultat:
Balanserat resultat (ingdende) 7 985 502
Arets resultat 4110 676
12 096 178
Avsittning/ uttag underhallsfonden:
Reservering till underhallsfond* 3 949 000
I ansprakstagande av underhillsfond 0
Balanserat resultat (utgdende) 8147 178
12096 178

*avser av Riksbyggen rekommenderad étlig fondavsittning pa 30 ars sikt

Ytterligare upplysningar betriffande féreningens resultat och stillning finns i efterféljande resultat-
och balansrikning med tillhérande tilliggsupplysningar. Avsittningarna till fonden for yttre
underhall féljer foreningens underhillsplan.

Som styrelsen informerade om redan 1 Aarsredovisning f6r 2012 har nu det stora
renoveringsprojektet avseende vara fasader och tak balkonger och fonster pabotjats. Det forsta
huset, Hus 3 (Skogslandet 2) renoverades under 2016, med goda resultat. Under 2017 fortsitter
renoveringen av Hus 1 (Briljantsmycket 3 och 4) och Hus 2 (Skogslandet 1 och 3) och under 2018
renoveras Hus 4 (Purpur 2) samt Hus 5 (Purpur 1).

Den forsta etappen, Hus 3, finanseriades med egna medel. Avseende resterande fyra hus har
féreningen upptagit nya lan, vilka i det narmaste férdubblar foreningens langfristiga skulder. De

nya linen kommer medf6ra 6kade rintekostnader samt amorteringar pa linen. Samtidigt bedémer
styrelsen att foreningens uppvirmningskostnader kommer att sjunka 1 och med oy @[
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renoveringsprojektet och den bittre isolering av fonster och fasad denna medfor. For att sikra
foreningens ekonomi beslot styrelsen 2012 att tillsvidare inféra en arlig dterkommande
avgiftshojning med 2 % per dr. Avgiftshojningarna 2013 och 2014 genomférdes for att forsoka
undvika en stor avgiftsdkning av engangskaraktir medan avgifterna fick ligga kvar pa befintliga
nivier 2015. Aven 2016 har avgifterna behallits pa befintlig niva.

Styrelsen har lagt upp en lingsiktig finansieringskalkyl avseende renoveringsprojektet for att
sikerstilla att féreningen har rdd att genomféra densamma. I denna kalkyl har ansatts att de nya
lan féreningen upptar ska dterbetalas pa 30 ar, vilket innebir att de arliga amorteringarna kommer
att 6ka med ca 2 000 000 kronor. Utéver detta riknar dven styrelsen med att fOreningens
rintekostnader 1 det nirmaste kommer att fordubblas de kommande dren. Samtidigt motverkas
okningen av en Gversyn och omligegning av befintliga 1an, sirskilt linet hos Nordea pa 13 685 000
kr med en rinta pa 4,78 %. I och med upptagandet av nya lin har dven detta lan omférhandlats,
med en ldgre rinta som foljd, vilket bedéms spara foreningen ca 500 000 kronor per ar i
rintekostnader. Styrelsen bedémer att foreningens rintekostnader och amorteringar sammanlagt
kommer att 6ka med ca 3000000 kt/ar. Dessa finansieras huvudsakligen genom sinkta
uppvirmningskostnader, 6kade lokalhyror, 6kade arsavgifter samt minskning av kassan.

Med de nya linen kommer den genomsnittliga beldningen i féreningen att 6ka frin ca 2 300 kr/kvm
till ca 4 500 kr/kvm, dvs. en férdubbling av beliningsgraden. Samtidigt 4t detta fortsatt under den
grins som anses vara en lig beliningsgrad motsvarande 5 000 kt/kvm.

Pa grund av foreningens solventa ekonomiska situation har styrelsen beslutat att arsavgiften ej
behover hojas vid arsskiftet 2016/2017. Foreningen har vissetligen en solid kassa, men kommer
inte klara de kommande rintekostnaderna och amorteringar utan att hoéja avgiften. Som
téreningens ekonomi se ut for nirvarande planeras for en kommande héjning av avgifterna pa ca
1-2 % kring dr 2019-2020 samt eventuellt yttetligare en hojning pa 1-2 % kring ar 2025.

Nyckeltal, jimforelser mot olika tumregler/rekommendationer

Nedan foljer ett antal nyckeltal satt i relation till olika tumregler eller rekommendationer. Syftet dr
att ge en kompletterande bild 6ver féreningens ekonomi.

Arsavgiften

Arsavgiften i foreningen dr 639 kr/kvm och ar. Det finns uppgifter som siger att en normal avgift
ligger pd ca 500 — 700 kr/kvm, och det finns uppgifter som siger att snittet f6r Stockholms
innerstad skulle vara ca 550 kt/kvm. Sidan allabtf.se uppget att snittet fot Stockholm skulle vara
604 kr/kvm (men uppger samtidigt att foreningens avgift skulle vara 529 kr/kvm...). Foreningens
avgifter kan dirfor sigas vara “normala”, om dn strax Over snittet jimfért med Stockholms
innerstad.

Beliningsgrad

Gillande beldningsgraden dr den 2 336 kt/kvm. En vanlig tumregel siger att om beliningen
understiger 5 000 kr/kvimn ar detta bra och dr den 6ver 10 000 kt/kvm ir detta inte bra. Hir ligger
saledes foreningens beldningsgrad (mycket) bra till. Intressant att notera kan vara att dven efter
utdkningen av linen i samband med renoveringsprojektet bedéms den totala beliningsgraden
fortsatt understiga 5 000 kt/ kvm.if’



Ett annat nyckeltal gillande beliningsgrad ir att sitta de langfristiga skulderna 1 relation till
nettoomsittningen. Hir 4r tumtegeln att under 5 4r bra, Gver 10 4r inte bra och uppat 15-20 ir
mycket illa. Fér Bef Fredhall ligger detta nyckeltal pa 3. Efter de nya linen dr upptagna vintas detta
nyckeltal ligga pd ca 5,5.

Rintekostnaderna

Yttetligare ett nyckeltal 4r att se pa rintekostnaderna i forhallande till nettoomsittningen. Hér ar
tumregeln att om dessa dr maximalt 20 % av nettoomsittningen dr det bra. Foreningens
rantekostnader ir ca 6 % av nettoomsittning, dvs. klart under 20 %.

Underhalls- och amorteringsutrymme

Ett sista nyckeltal 4r att sitta foreningens kostnader for reparationer, planerat underhall,
avskrivningar samt drets resultat 1 forhallande till nettoomsittningen. Detta ger ett matt pa
féreningens finansiella styrka, och bér ligga pa 30 %. Ar resultatet ligre brukar man siga att
foreningen ar underfinansierad och att di foreligger tisk f6r hojningar av arsavgifterna, medan om
resultatet 4r hogre indikerar detta att féreningen dr Gverfinansierad och att det finns utrymme att
sanka avgifterna. Resultatet f6r Brf Fredhall blir 30 %.

Slutord
Till slut ett stort tack till var personal, till de medlemmar som deltar i féreningens arbete och till er
som kommer med goda rad til styrelsen. .,
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Org Nr: 702000-6305

&
HSB Bostadsrattsforening Fredhall i Stockholm

2016-01-01 2015-01-01
Resultatrikning 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintdakter
Nettoomsdttning Not 1 24 857 020 24 582 557
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -15 337 582 -14 473 871
Ovriga externa kostnader Not 3 -893 845 -674 125
Planerat underhall -846 -495 804
Personalkostnader och arvoden Not 4 -598 082 -1 566 023
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -2 436 190 -2 436 190
Ovriga rorelsekostnader Not 5 -1 300 -467 501
Summa rorelsekostnader -19 267 845 -20 113 514
Rorelseresultat 5589 175 4 469 043
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 6 19 040 12 835
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -1 497 539 -1 426 087
Summa finansiella poster -1 478 498 -1 413 252
Arets resuitat 4110 676 3 055 791 /

A
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Org Nr: 702000-6305

&
HSB Bostadsrattsforening Fredhall i Stockholm
Balansrikning 2016-12-31 2015-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgéngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 85 761 954 88 198 144
Pdgdende nyanlaggningar Not 9 11 568 289 201 250
97 330 243 88 399 394
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 97 330 743 88 399 894
Omsittningstillgdngar
Bostadsratter Not 11 0 1300
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 55 687 109 669
Avrdkningskonto HSB Stockholm 11 358 409 10 245 597
Placeringskonto HSB Stockholm 3 686 674 6 274 295
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 475 423 737 205
15576 193 17 366 766
Kassa och bank Not 13 773 794 843 613
Summa omsattningstillgdngar 16 349 987 18 211 679
Summa tillgdngar 113680731 106 611574 Z{\
i
(ge) / /
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. Org Nr: 702000-6305
&

HSB Bostadsrattsforening Fredhall i Stockholm

Balansrakning 2016-12-31 2015-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Insatser 1141 184 1141 184

Upplatelseavgifter 6 673 189 6 673 189

Yttre underhallsfond 10 801 527 8 980 331
18 615 900 16 794 704

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7 985 502 6 750 907

Arets resultat 4110 676 3 055 791
12 096 179 9 806 698

Summa eget kapital 30712 079 26 601 402

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 73 639 968 74 081 896
73 639 968 74 081 896

Korfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 441 928 441 928

Leverantdrsskulder 4 698 292 999 258

Skatteskulder 275 632 46 782

Fond for inre underhall 368 720 370 185

Ovriga skulder Not 17 71 163 83 950

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter Not 18 3472 949 3986 173

9 328 684 5928 276
Summa skulder 82 968 652 80 010 172
Summa eget kapital och skulder 113 680 731

14
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Org Nr: 702000-6305
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&
HSB Bostadsrittsforening Fredhdll i Stockholm

2016-01-01 2015-01-01
Kassaflodesanalys 2016-12-31 2015-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 4110 676 3055 791
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2 436 190 2436 190
Kassaflode frén l6pande verksamhet 6 546 866 5491 981
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av lager 1 300 467 501
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 315764 -13 956
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 3 400 408 182 679
Kassaflode frén I6pande verksamhet 10 264 339 6 128 204
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -11 367 039 -201 250
Kassaflode frén investeringsverksamhet -11 367 039 -201 250
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av I3ngfristiga skulder -441 928 -1 260 424
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -441 928 -1 260 424
Arets kassaflode -1 544 628 4 666 530
Likvida medel vid drets borjan 17 363 505 12 696 975
Likvida medel vid drets slut 15 818 877 17 363 505

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen. 4 ”(,
vy
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HSB Bostadsrattsforening Fredhall i Stockholm
Redovisnings- och vdrderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Foreningen tillimpar sig av av drsredovisningslagen och bokféringsndmndens allmanna r&d BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 3r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs végledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 2 % av
anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pé& anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av foreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprakstagande frén underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostdder som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 268 kronor per ldgenhet.

For lokaler betalar féreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning pd en del
placeringar. _,
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@ Org Nr: 702000-6305

HSB Bostadsriattsforening Fredhdll i Stockholm
2016-01-01  2015-01-01

Noter 2016-12-31 2015-12-31

Not 1 Nettoomsittning
Arsavagifter 20 583 703 20 583 787
Arsavgifter el -13 330 91 841
Arsavgifter vatten 32338 7131
Hyror 4 499 004 2920 395
Bredband 657 636 560 829
Ovriga intakter 499 145 566 586
Bruttoomséttning 26 258 496 24 730 568
Avgifts- och hyresbortfall -1 377 222 -147 958
Hyresforluster -24 254 -53

24 857 020 24 582 557

Not 2 Drifts och underhdll

Fastighetsskétsel och lokalvard 1 569 825 813 177
Reparationer 953 356 1108 043
El 826 810 650 801
Uppvéarmning 5736218 5455 317
Vatten 710 436 764 510
Soph&mtning 428 870 541 063
Fastighetsforsékring 493 092 517 829
Kabel-TV och bredband 845 727 852 539
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 1 526 880 1297 724
Forvaltningsarvoden 1976 230 2 001 522
Ovriga driftkostnader 270 138 471 346
15 337 582 14 473 871
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 43 999 35423
Hyror och arrenden 25 484 25 371
Férbrukningsinventarier och varuinkdp 98 211 100 782
Administrationskostnader 342 195 267 079
Extern revision 28 200 27 450
Konsultkostnader 282 100 142 614
Medlemsavgifter 73 656 75 406
893 845 674 125
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 133 500 133 499
Revisionsarvode 11125 11125
Loner och &vriga erséttningar 215 034 878 692
Sociala avgifter 140 972 298 559
Uttagsbeskattning 83972 177 267
Pensionskostnader och forpliktelser 6 355 28 739
Ovriga personalkostnader 7123 38 142
598 082 1566 023
Not 5 Ovriga rorelsekostnader
Lagenhet 612, dodad 0 467 501
Lagenhet 423, dddad 1300 0
1300 467 501
Not 6 Rénteintadkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1884 3233
Rénteintdkter HSB placeringskonto 12 379 6 963
Réanteintdkter skattekonto 368 78
Ovriga rénteintikter 4409 2562
19 040 12835
Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 1491 949 1415574
Ovriga rantekostnader 5 590 10 513
1497 539 1 426 087 Py,
/“g/’ /
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-~ Org Nr: 702000-6305
&

HSB Bostadsrattsforening Fredhall i Stockholm

Noter 2016-12-31  2015-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvédrde byggnader 120 152 943 120 152 943
Anskaffningsvarde mark 439 350 439 350
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 120592293 120592 293
Ing&ende avskrivningar -32 394 149 -29 957 959
Arets avskrivningar -2 436 190 -2 436 190
Utgdende ackumulerade avskrivningar -34 830339 -32394 149
Utgdende bokfort virde 85 761 954 88 198 144
Taxeringsvdrde
Taxeringsvarde byggnad - bostdder 260 400 000 248 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 25 985 000 17 997 000
Taxeringsvdrde mark - bostader 434 000 000 300 200 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 26 754 000 13 827 000
Summa taxeringsvarde 747 139 000 580 024 000
Not 9 Pagdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvérde 201 250 0
Arets investeringar 11 367 039 201 250
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 11 568 289 201 250
Not 10 Aktier, andelar och viardepapper
Ingdende anskaffningsvérde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Bostadsritter
Lagenhet 423 0 1300
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 475 423 737 205
475 423 737 205
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 13 Kassa och bank
SBAB 0 10 034
l_\{ordea plusgiro 0 52 745
Ovriga bankkonton 773 795 780 834
773 795 843 614
Not 14 Fordndring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 1141 184 6 673 189 8980 331 6 750 907 3055791
Resultatdisposition 1821 196 1234 595 -3 055791
Arets resultat 4110 676
Belopp vid drets slut 1141184 6673189 10801527 7985502 4110676,
//l,f
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Org Nr: 702000-6305

HSB Bostadsrittsforening Fredhall i Stockholm

Noter 2016-12-31  2015-12-31
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nésta &rs
Ldneinstitut L&nenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788470696 4,78% 2017-03-15 13 770 000 340 000
SE-Banken Boldn 22679767 0,54% Rérligt 16 405 755 60 940
SE-Banken Boldn 36038268 0,45% Rérligt 3924 241 40 988
Stadshypotek 110660 1,17% 2020-09-01 6 319 000 0
Stadshypotek 110662 1,17% 2020-09-01 14 065 000 0
Stadshypotek 111805 2,08% 2023-09-30 5 254 900 0
Stadshypotek 111806 2,08% 2023-09-30 10331 000 0
Stadshypotek 136142 0,88% 2018-12-30 570 000 0
Stadshypotek 136148 0,88% 2018-12-30 3 043 000 0
Stadshypotek 912834 0,88% 2018-12-30 399 000 0
74 081 896 441 928
L&ngfristiga skulder exklusive kortfristig del 73 639 968
Om fem dr berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 71 872 256
Stdllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 92 383 914 92 383 914
Ansvarsforbindelser
Fastigo 14 907 16 041
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I8ngfristig skuld 441 928 441 928
Not 17 Ovriga skulder
Depositioner 70 608 70 608
Kallskatt 0 13 342
Ovriga kortfristiga skulder 555 0
71163 83 950
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna rantekostnader 155 767 160 559
Forutbetalda hyror och avgifter 2279 491 2121411
Ovriga upplupna kostnader 1 037 691 1704 203
3472949 3986 173
Ovanstdende poster bestar av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rékenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under néstkommande &r.
Not 19 Visentliga héndelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter 8rets slut/ "
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' @ Org Nr: 702000-6305

HSB Bostadsrattsforening Fredhall i Stockholm

Noter 2016-12-31 2015-12-31
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Revisionsberittelse
Till foreningsstdémman i HSB Brf Fredhéll i Stockholm, org.nr. 702000-6305

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Fredhall
for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i frhallande 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 inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r 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 de beddmer &r nddvandig for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
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 géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att [amna en revisionsberattelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r 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
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till folid av
oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningari
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om [&mpligheten i aft styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte l&ngre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
aoch om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
réttvisande bild av foreningens resultat och stéllning. 7(,
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB BRF Fredhall for ar 2016
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdémman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt
med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frAmst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller foriust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholmden [, /&{ 2017

Karin Pettersson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor




HSB Bostad

7000000 +

Org Nr: 702000-6305

srattsforening Fredhall i Stockholm

Totala kostnader

Réntekostnader  personalkostnader
7% 3%

Avskrivningar
12%

Ovriga externa kostnader
4%

Drift
74%

Fordelning driftkostnader

@Ar2016 oAr 2015

6000 000

5000 000

4000 000

3000 000

2000 000

> ) S & > &
& & 5 S +& & &
S O ) N &
.(\‘b ~'°<° ,0\0 %(’ 5_,% Qe’
R & » & & &
L s° & & 8
E N S Pt
Q@ ‘Qe\ & QO .04
*_'b

23







==Y

Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara foretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ..o e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)
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Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, féljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatrakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intakterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
véntar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas foreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

Anlaggningstillgangar ar tillgdngar som ar avsedda
for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsféreningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omséattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstéende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser &r ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.
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