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HSB - dar mojligheterna bor



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.
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ARSREDOVISNING
HSB: s Bostadsrattsférening Fredhall i Stockholm

Styrelsen for HSB:s bostadsrattsforening Fredhall i Stockholm far harmed avge redovisning for
foreningens verksamhetsar 2017-01-01 — 2017-12-31.

Férvaltningsberattelse

Féreningen bildades 1931-10-01. Féreningen ager och forvaltar fastigheterna Briljantsmycket 3 och 4,
Skogslandet 1, 2 och 3, samt Purpur 1 och 2.

Foreningens organisationsnummer ar 702000-6305.

Av foreningens 789 ldgenheter upplats 788 med bostadsratt och en med hyresritt.
| féreningen finns det 58 lokaler varav Vivere Fastigheter AB har bostadsritten for tva. Resten innehar
foreningen.

Medlemmar

Féreningen har 1023 (937) medlemmar.

Under aret har 129 (134) ldgenhetsdverlatelser skett.
() = Foregaende verksamhetsar

Styrelse
Styrelsen har fram till féregdende ordinarie féreningsstamma haft foljande sammansattning:

Sten Larsson, Ordférande

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

Suppleanter har varit:

Annelie Rénnkvist, Avtal

Oscar Strémberg, Teknik

Elin Stuckey Lundgren, Sekr & Kommersiella lokaler

Styrelsen har sedan féregdende ordinarie féreningsstdamma haft féljande sammansattning:

Sten Larsson, Ordférande

Emelie Linheden, Information

Cathrine Karlsson, Fastighet & Underhall

Joakim Swahn, Ekonomi

Viktoria Daltin, Vice Ordf/Avtal

Alfons Culafic, Fastighet & Underhall

Lars Lind, Energiférvaltning/Avtal

Olov Richardsson, Kommersiella lokaler

Ase Johansson-Kristiansen ~ Utsedd av HSB Stockholm

Suppleanter har varit:
Natalie Tell, Sekr/Avtal M



Foljande ledamdter stdr i tur att avgd vid kommande ordinarie foreningsstamma:
Emelie Linheden Ordinarie

Sten Larsson Ordinarie
Cathrine Karlsson Ordinarie
Alfons Culafic Ordinarie
Viktoria Daltin Ordinarie
Natalie Tell Suppleant
Firmatecknare

Foéreningens firma har tecknats av Sten Larsson, Emelie Linheden, Joakim Swahn och Viktoria Daltin,
tva i forening, det vill séga tva av de uppréknade personerna tecknar firman tillsammans.

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

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Lars Sundelind, sammankallande och Henrik Bergfeldt.

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

Sammantraden och medlemsméten
Styrelsen har under rdkenskapsaret hallit 12 protokollférda sammantraden och ett internat da styrelsen
planerade arets verksamhet.

Ordinarie féreningsstamma holls 2017-04-23 | HSB:s lokaler p& Flemminggatan; 42 rostberattigade
medlemmar var representerade.

Anstillda
Féreningen har inte haft nagra anstallda under aret.

Arvoden och l6ner
Arvoden och ersattningar till fértroendevalda framgar av resultatrékningen.

Férvaltning & Fastighetsskotsel

Féreningens tekniska forvaltning och fastighetsskétsel har under 2017 skétts av Riksbyggen. Den
ekonomiska forvaltningen hanterades av HSB Stockholm t.o.m. den 31 mars. Fr.om. 1 april tog
Fastighetsagarna Service dver som leverantor av ekonomisk forvaltning efter genomford upphandling.

Arsavgifter och hyror
Arsavgifterna hojdes inte under 2017. De av féreningens lokalhyresgaster som har indexreglerade
kontrakt fick vidkannas en marginell hojning under aret.

Medlemsinformation

Foreningens webbplats uppdateras regelbundet. Den ar i forsta hand till for att ge information till
medlemmarna, men dar kan dven maklare och spekulanter hamta information om foreningen. P3
webbplatsen kan medlemmarna ocksa boka tvattstuga och féreningens gemensamma lokaler, Styrelsen
driver dven en Facebookgrupp; Brf Fredhall-information som har drygt 400 medlemmar. ﬂ/



Staddag

Vi hade staddag den 20:e maj och en den 14:e oktober. Da deltog ett antal medlemmar som sopade,
stadade och bar skrap fran vindar och andra utrymmen. | samband med hdstens staddag arrangerades
aven en cykelrensning bland dvergivna cyklar.

Stadgar
Foreningen har inte haft nagra stadgeandringar under 2017.

Forvaltningskontor

Féreningens forvaltningskontor ligger pa Ernst Ahlgrens vag 5. Ddr arbetar fastighetsskotarna Anders &
Roger samt den tekniske férvaltaren Ted. De har 6ppet for medlemmar tisdag och torsdag morgon kl.
7.30-8.00. Vid ovriga tider hanvisas till Riksbyggen Dag & Natt 0771-860 860.

Storre projekt & renoveringar

Balkonger, tak, fasader och fonster

Under varen 2016 kontrakterades en projektledare att genomféra en upphandling kring renovering av
tak, fasad, fonster och balkonger for Skogslandet 2 (med option pa 6vriga fastigheter) samt att félja upp
och driva det projekt som upphandlingen mynnade uti. | juni samma ar kontrakterades SEHED att utféra
renoveringen som totalentreprenad. | juliinleddes renoveringen av Skogslandet 2 som blev klarti januari
2017. Efter utvardering utldstes optionen fér ovriga fastigheter och under Q1 2017 startade
renoveringen av Briljantsmycket 3, 4 och Skogslandet 1, 3. Dessa avslutas i januari 2018. Under Q1 2018
startar renoveringen av de tva sista fastigheterna i féreningen (Purpur 1 och 2).

Kommersiella lokaler

Styrelsen har under 2017 skrivit avtal med en ny hyresgast for gamla biograf Tranan som ar féreningens
storsta lokal (drygt 600 kvm) med berdknad inflytt Q1 2018. Lokalen har varit i mycket daligt skick och
omfattande rivning och ombyggnad har behovts genomfdras for att fa lokalen i uthyrbart skick. Alla de
potentiella hyresgaster man férhandlat med har aven velat hyra foreningens miljérum tillsammans med
Tranan. P4 grund av detta (ekonomiska skal) samt utvardering av foéreningens atervinningsarbete i
allméanhet togs beslut att hyra ut miljorummet tillsammans med Tranan,

Under 2017 har dven mycket tid lagts pa att se Over hur féreningen kan optimera arbetet med
kommersiella lokaler for att optimera intakterna till foreningen. Detta arbete kommer fortsatta under
2018.

Tvattstugor

Den strategi som sattes upp for maskinparken 2015- reparation och inkdp av nya maskiner har under
2017 setts over. Manga maskiner ar gamla och féreningen har héga reparationskostnader. Styrelsen har
under 2017 utarbetat ett forslag/riktlinje pa hur man bor hantera maskinparken framdver. Detta forslag
lamnas till nastkommande styrelse att realisera.

Energiprojektet

| enlighet med stdmmobeslutet varen 2010 har féreningen satt som mal att under de kommande 10
aren minska foreningens energiforbrukning med 20 % jamfort med 2009. For att kunna géra en korrekt
jamfarelse, gors en normalarskorrektion av varmefdrbrukningen. Av tabellen nedan framgar att vi nu
har sankt energiforbrukningen med 16% jamfért med 2008, vilket &r helt enligt det uppsatta malet.

Styrelsen raknar med att kunna fortsatta sanka energin bl a genom den férbattrade fénsterisolering
som vi astadkommer nar vi renoverar husen. Vi har under aret gjort en energikartldggning for att
utreda vilka ytterligare atgarder som skulle kunna vara aktuella och vi deltar aktivt i pilotprojektet/_'(



Malstyrd Energiforvaltning, som &r initierad av Energiradgivningen i Stockholm Stad i samarbete med

Energimyndigheten.

PLANERAD FAKTISK
FORBRUKNING [MWh] FORBRUKNING [MWh]
Ar | #& | El Vviarme MAa-  MA&If | El Virme Faktisk Energi- Norma  Korr.
Korr.  férbrukn &rén férbr.  index lars-  forandr
.Korr.  dring korr. ing
foérbr.

2009 | Startar | 524 | 7731 8 255 0% | 524 | 7190 7714 93% 8 255 -
2010 1ar 514 | 7577 8090 -2% | 544 | 8137 8 681 109% | 8009 -3,0%
2011 2ar 503 | 7422 7925 -4% | 539 | 6514 7053 89 % 7 858 -4,8 %
2012 3ar 493 | 7267 7760 -6% | 546 | 6780 7326 97 % 7 536 -8,7 %
2013 4 ar 482 | 7113 7 595 -8% | 591 | 6453 7045 92 % 7 606 -7.9%
2014 5ar 472 | 6958 7430 -10% | 533 | 6144 6678 88 % 7 544 -8,6 %
2015 6ar 461 | 6803 7 265 -12% | 521 | 6209 6729 86% 7741 -6,2%
2016 7ar | 451 | 6649 7099 -14% | 562 | 6551 7113 102% 6979 -15%
2017 8ar 440 | 6494 6934 -16 % | 544 6552 7086 103% 6919 -16%
2018 9ar | 430 | 6340 6769 -18 %
2019 | 10ar | 419| 6185 6604 -20%

Foreningens hyresratt
Foreningens enda hyresratt har atertagits under 2017 och denna planeras att bli bostadsratt och sdljas
under 2018 for att fa intakter till féreningen.

Atervinningsstation/killsortering
I samband med uthyrning av Tranan och féreningens miljérum har ny atervinningsstation/kallsortering
planerats. 2018-01-10 éppnade féreningens nya kéllsorteringslosning. Den nya lésningen bestar av

sammanlagt 10 nedgravda behallare (typ Molok) langs Adlerbethsgatan. Den nya kallsorterings-

I6sningen tar kartong/pappersférpackningar, tidningar, plast, glas (fargat och oférgat), metall och
matavfall. Att atervinna matavfall var en motion pa arsstdmman 2015 och det ar nu nagot styrelsen

kan forverkliga.

Det pagar ett kontinuerligt arbete att, tillsammans med olika partners, trimma in den nya Iosningen.
De nya stationerna kommer aven kompletteras med att foreningen tar hit containrar ett antal ganger
per ar for att underlatta for medlemmarna att slanga sitt grovavfall. Det forsta tillfallet 7-8 april 2018.

Stadning
Styrelsen har upphandlat nytt stadbolag till féreningens fastigheter fr.o.m. 2017-09-01. Det nya
stadbolaget heter Stadpoolen och valdes utifran kriterierna kvalitet och pris.

Ekonomi
Arets resultat for verksamhetsaret 2017 uppgar till 4 173 116 kronor (6verskott) vilket ar en marginell
okning jamfort med foregaende ars resultat (4 110 676 kronor). Arets 6kade resultat har flera olika

orsaker, men tva tydligt bidragande poster ar okade lokalintakter samt minskade réntekostnader.m/




Flerarsoversikt

Nedan presenteras flerarsoversikten. Presenterade nyckeltal ska inte ses som exakta sanningar da
foreningens bostads- och lokalytor férandras lite mellan aren (t.ex. i samband med vindsombyggnad,
eller om nya outnyttjade lokaler omvandlas). Detta gor t.ex. att det ser ut som att arsavgiften sjunkit
2017 jamfort med 2016, vilket inte stimmer. Arsavgiften ar densamma som féregdende ar.
Flerarsoversikten syftar snarare till att ge en upplysning om hur féreningen ligger till ekonomiskt utifran
ett antal nyckeltal 6ver en langre tidsperiod. Olika jamférelsesidor har olika definitioner pa detta
nyckeltal, varfér man behover vara vaksam pa definitionen.

Ett kontinuerligt arbete pagar tillsammans med Fastighetsdgarna och Riksbyggen med att se over
foreningens ytor, bl.a. for att nyckeltalen presenterade i flerarsoversikten ska bli sakrare.

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013

Resultat, tkr 4173 4111 3056 2879 3786

Drift, kr/kvm** 418 456 456 417 433

Belaning_2, kr/kvm**** 2 746 - E

*Arsavgift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostader och beriknas pa arsavgifterna exklusive eventuellt
separat debiterade konsumtionsavgifter (bredband, forsakring etc.).

**Drift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostader och lokaler och berdknas pa driftskostnader exklusive
kostnader for planerat underhall.

***Belaning_1, kr/kvm, ar totala langfristiga skulder férdelade pa kvm-ytan for bostader
****Belaning_2, kr/kvm, ar totala langfristiga skulder férdelade pa kvm-ytan for bostader och lokaler
**x*x*Soliditet ar summa Eget kapital delat pa Tillgangar

Disposition av arets resultat

Ackumulerat resultat:

Balanserat resultat (ingaende) 8147178

Arets resultat 4173116
12 320 254

Avsattning/ uttag underhallsfonden:

Reservering till underhallsfond* 3949 000

| ansprakstagande av underhallsfond -296 714

Balanserat resultat (utgaende) 8 668 008
12 320 294

*avser av Riksbyggen rekommenderad arlig fondavsattning pa 30 ars sikt M



Nedan foljer kommentarer till de redovisade siffrorna i efterféljande resultat- och balansrakning.
Ytterligare upplysningar betraffande foreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat-
och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar. Avsattningarna till fonden for yttre underhall
foljer foreningens underhallsplan.

Féreningen har under aret bytt ekonomisk forvaltare, fran HSB till Fastighetsagarna. Detta paverkar
utseende och uppstéliningen av arsredovisningen samt jamférelserna mot féregdende ar.

Nettoomsdttning

Féreningens nettoomsittning har ékat med drygt 330 000 kronor gentemot féregdende &r. Okningen
beror huvudsakligen pa att de omférhandlingar av lokalhyror som genomférdes under 2015 och 2016
da s.k. hyrestrappor (dar hyran hojs i steg under flera ar) inférdes och nu ger effekt. Samtidigt har
foreningens enskilt storsta lokal (Tranan) varit outhyrd under aret, vilket medfért att hyresintakterna
hade kunnat vara dnnu stérre. Aven en av férenings stérre lokaler upplats fér narvarande &t SEHED som
omkladning etc. under pagaende renoveringsprojekt, sa aven har finns latenta hyresintakter. Under
andra halvan av 2017 skrev féreningen kontrakt med Kosmonaut som ny hyresgast i Tranan med
inflyttning i februari 2018. Det ar darfor styrelsens férvantan att féreningens intadkter kommer oka
ytterligare nastkommande ar. Styrelsen har aven vidtagit de forsta stegen for att tillse att den lokal
SEHED idag disponerar ska kunna hyras ut sa fort SEHED [amnar.

Rorelsens kostnader, évergripande

Som framgar av resultatrakningen (man behover rakna lite sjalv) har féreningen totalt sett haft hogre
rérelsekostnader 2017 jamfort med 2016. Ar 2017 var kostnaderna 19 643 372 kronor jamfort med
19 267 845 kronor aret innan. Dock varierar det tydligt mellan olika kostnadsposter.

Driftskostnader

Avseende "driftskostnader” redovisar foreningen okade kostnader med ca 620000 kr jamfort
foregaende ar. Granskas narmare de olika delposter som ingar framgar att det finns betydande
skillnader avseende olika delposter (not 3).

Flertalet skillnader forklaras av hur HSB och Fastighetsagarna bokfort olika poster. Exempelvis behover
delposterna “Fastighetsskétsel” och “Stadning” ses tillsammans for att kunna jamféras med foregaende
ar. Samtidigt ar det inte tydligt om adven kostnader for "Tradgardsskotsel” respektive "Snérojning”
inryms under posten “Fastighetsskotsel” under foregaende ar.

Avseende de s.k. taxebundna kostnaderna (el, uppvarmning, vatten och sophantering) ligger dessa
totalt sett nagot hogre jamfort med féregaende ar, 7 755 084 kr for 2017 jamfort med 7 702 334 kr for
2016. Uppvarmning och el har minskat jamfort med foregaende ar, medan kostnaderna for vatten och
sophamtning har okat. Kostnadsékningen avseende sophanteringen beror huvudsakligen pa kostnader
for grovsophanteringen, samt hanteringen av farligt avfall. Notera att dessa taxebundna kostnader utgor
narmare 50 % av de totala driftskostnaderna.

Foreningen redovisar nagot hogre kostnader (1 009 850 kr) for reparationer (I6pande underhall) jamfort
med foregaende ar (953 356 kr). De stora utgiftsposterna har under aret varit i samband med
vattenskador, tvattstugor, samt inspektion av foreningens stammar for att kontrollera dess skick och
status. Kostnaderna for tvattstugorna ar, som konstaterades i forra arsredovisningen, fortsatt hog, vilket
gor det fortsatt angelaget att arbeta med denna fraga under 2018. W



Ovriga externa kostnader

Avseende féreningens ovriga externa kostnader, ar dessa ca 30 000 kr hogre jamfért med 2016. De
storsta skillnaderna inom denna kostnadspost &r att foreningen haft stérre kostnader avseende jurister
och konsultstod (jamfort med foregdende ar), vilket framst ar att hanfora till renoveringen av Tranan
samt det pagaende renoveringsprojektet (not 4).

Planerat underhdall

Kostnader for planerat underhall, 296 714 kr, har 6kat betydligt ar 2017 jamfort med 2016, vilket ar
ganska naturligt da det i princip var obefintligt féregaende ar (846 kr). Stor del av det planerade
underhallet omfattas dock fortsatt av det pagdende renoveringsprojektet. Efter genomfort
renoveringsprojekt gors en ny oversyn av foreningens hus och en reviderad underhallsplan tas fram
utifran de nya férutsattningarna samt den underhallsplan som Riksbyggen upprattade under 2016.

Personalkostnader och arvoden

Féreningens kostnader for personal etc. (not 5) har férsvunnit 2017 jamfért med 2016, vilket beror pa
att foreningen inte langre har heltidsanstéllda personal i och med férvaltningsavtalet med Riksbyggen.
Dessa personalkostnader aterfinns numera inom Driftskostnaderna.

Rantekostnader
Rantekostnaderna ar ca 120000 kronor lagre jamfort med féregdende ar, detta samtidigt som
foreningens lan ckat med ca 29 Mkr (se bl.a. not 10).

Under aret har de tva lanen i SEB omférhandlats och genom detta slagits samman och 6vertagits av
Nordea. Sammantaget omfattar detta lan ca 20 Mkr. Lanet togs till rérlig ranta knuten mot Stibor, s.k.
Stibor 3M 1 ar.

Befintligt Ian om drygt 13 Mkr i Nordea har omférhandlats, och genom detta sanktes rantan fran 4,78
% till 1,39 %. Lanet bands pa 4 ar. Rantesankningen resulterar i en besparing pa ca 450 000 kr/ar. Del av
denna besparing anvandes till 6kad amortering av lanet, fran 350 000 kr till 700 000 kr per ar.

Ett nytt lan upptogs under aret. Detta nya lan ar pa 29,5 Mkr och ar den forsta delen av tvd i den
lanefinansiering som kravs avseende fasadrenoveringsprojektet. Aven detta l&n togs hos Nordea.
Amorteringen pa detta lan ar 1 Mkr arligen. Lanet togs till rorlig ranta knuten mot Stibor, s.k. Stibor 3M
1ar.

Sammantaget har foreningens totala lan okat jamfort med foregaende ar, samtidigt som
rantekostnaderna minskat. Rantemixen for foreningens lan ar 48 % rorligt respektive 52 % bundet.
Amorteringarna har ¢kat jamfért med féregdende ar, fran ca 450 000 kr/ar till 1 800 000 kr/ar.

Ytterligare kommentarer kring féreningens ekonomi

Som styrelsen informerade om redan i arsredovisning fér 2012 har nu det stora renoveringsprojektet
avseende vara fasader, tak, balkonger och fonster paborjats, och dessutom kommit drygt halvvags. Det
forsta huset, Hus 3 (Skogslandet 2) renoverades under 2016, med goda resultat. Under 2017 fortsatte
renoveringen av Hus 1 (Briljantsmycket 3 och 4) och Hus 2 (Skogslandet 1 och 3) helt enligt tidplan, och
under 2018 renoveras slutligen Hus 4 (Purpur 2) samt Hus 5 (Purpur 1).

Den forsta etappen, Hus 3, finanseriades med egna medel. Avseende resterande fyra hus behdver
foreningen uppta nya Ian, varav det férsta upptogs under 2017. Det andra, och sista, kommer att upptas
under 2018. Sammantaget kommer dessa nya lan i det narmaste fordubbla féreningens langfristiga
skulder. De nya lanen kommer medféra okade rantekostnader samt amorteringar pé lanen. Samtidigt
bedomer styrelsen att foreningens uppvarmningskostnader kommer att sjunka i och med
renoveringsprojektet och den béttre isolering av fénster och fasad denna medfér. Fér att sakra ﬁ/



foreningens ekonomi beslot styrelsen 2012 att tillsvidare infora en arlig aterkommande avgiftshojning
med 2 % per ar. Avgiftshojningarna 2013 och 2014 genomfordes for att forsoka undvika en stor
avgiftsdkning av engangskaraktar medan avgifterna fick ligga kvar pa befintliga nivaer 2015 och 2016.
Aven 2017 har avgifterna behéllits pa befintlig niva, detta utifrdn féreningens ekonomiska resultat, det
befintliga ranteldget samt tanken att dven framtida boende ska vara med och finansiera renoveringarna.

Styrelsen har lagt upp en langsiktig finansieringskalkyl avseende renoveringsprojektet for att sakerstalla
att féreningen har rad att genomféra densamma. | denna kalkyl har ansatts att de nya lan foreningen
upptar ska aterbetalas pa 30 ar, vilket innebér att de arliga amorteringarna kommer att 6ka med drygt
2 000 000 kronor. Utdver detta raknar dven styrelsen med att foreningens rantekostnader tydligt
kommer att 6ka de kommande aren. Samtidigt ddmpas okningen av radande marknadslage med mycket
laga rantor, och det ar styrelsen avsikt att forsoka utnyttja detta marknadslage pa ett sa bra satt som
mojligt.

Med de nya lanen kommer den genomsnittliga belaningen i foreningen att 6ka fran tidigare ca 2 300
kr/kvm till ca 4 500 kr/kvm, dvs. en férdubbling av beldningsgraden. Samtidigt ar detta fortsatt under
den grans som anses vara en lag belaningsgrad motsvarande 5 000 kr/kvm.

Pa grund av féreningens solventa ekonomiska situation har styrelsen beslutat att arsavgiften ej behover
hojas vid arsskiftet 2017/2018, och ej heller det férsta halvaret 2018. Féreningen har visserligen en solid
kassa, men kommer inte klara de kommande rantekostnaderna och amorteringar utan att hoja avgiften.
Som foreningens ekonomi ser ut for narvarande planeras for en kommande hojning av avgifterna pa ca
1-2 % kring ar 2019-2020 samt eventuellt ytterligare en hojning pa 1-2 % kring ar 2025.

Det ar styrelsens ambition att fortsatta arbetet med att starka foreningens ekonomi, med det |angsiktiga
malet att kunna sanka avgifterna. Detta gérs genom att se 6ver bade intakterna samt kostnaderna. Det
ar styrelsens tro att intdkterna kan fortsatta ckas genom att kontinuerligt se Over hyresnivaerna i
foreningen samt genom att se over de lokaler som finns, eller kan skapas. Exempel har ar avyttringen
av féreningens hyresratt, eller att omvandla outnyttjade ytor och hyra ut dessa.

Fokus pa kostnadssidan den narmaste tiden &r de stora posterna, och enskilt viktigast har ar
energianvandningen. Kan denna minska med t.ex. modesta 10 % innebdar detta en besparing pa drygt
500 000 kr. Kan samtliga foreningens lopande kostnader minskas 10 % innebar detta ca 1,9 Mkr i
besparing, vilket ungefar motsvarar en avgiftsfri manad. Med beslut fattade under 2017 sasom nytt
stadavtal, nytt kallsorteringssystem etc. minskar kostnaderna for stadning respektive sophantering med
ca 20 % och styrelsen kommer fortsatt ha hoga ambitioner vad géller kostnadsmedvetenheten.

Nyckeltal, jamférelser mot olika tumregler/rekommendationer

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

Arsavgiften

Arsavgiften i féreningen ar i snitt ca 630 kr/kvm. Det finns uppgifter som sager att en normal avgift ligger
pa ca 500 — 700 kr/kvm, och det finns uppgifter som sager att snittet fér Stockholms innerstad skulle
vara ca 550 kr/kvm. Sidan allabrf.se uppger att snittet for Stockholm skulle vara 548 kr/kvm (men uppger
samtidigt att foreningens avgift skulle vara 560 kr/kvm...). Foreningens avgifter kan darfor sagas vara
“normala”, om an strax dver snittet jamfort med Stockholms innerstad.

Belaningsgrad

Géllande belaningsgraden ar den 2 746 - 3 147 kr/kvm, beroende pa definition. En vanlig tumregel sager

att om belaningen understiger 5 000 kr/kvm &r detta bra och dr den 6ver 10 000 kr/kvm &r detta inte

bra. Har ligger saledes féreningens beldningsgrad bra till. Intressant att notera kan vara att dven efterw/



utokningen av lanen i samband med renoveringsprojektet bedéms den totala belaningsgraden fortsatt
understiga 5 000 kr/kvm. Notera samtidigt att sidan allabrf.se har andra granser gillande beldngsgrad.

Ett annat nyckeltal gdllande beldningsgrad &r att satta de langfristiga skulderna i relation till
nettoomsattningen. Har ar tumregeln att under S ar bra, éver 10 4r inte bra och uppat 15-20 ar mycket
illa. For Brf Fredhall ligger detta nyckeltal pa 4,1. Efter de nya lanen 4r upptagna vantas detta nyckeltal
ligga pa ca 5,5.

Rdntekostnaderna

Ytterligare ett nyckeital &r att se pa rantekostnaderna i férhallande till nettoomsattningen. Har ar
tumregeln att om dessa ar maximalt 20 % av nettoomsattningen &r det bra. Féreningens rantekostnader
ar ca 5,5 % av nettoomsattning, dvs. klart under 20 %.

Underhdlls- och amorteringsutrymme

Ett sista nyckeltal ar att satta foreningens kostnader for reparationer, planerat underhall, avskrivningar
samt arets resultat i forhallande till nettoomsattningen. Detta ger ett matt pa foreningens finansiella
styrka, och bér ligga p& 30 %. Ar resultatet lagre brukar man séga att féreningen dr underfinansierad
och att da foreligger risk for héjningar av arsavgifterna, medan om resultatet dr hogre indikerar detta
att féreningen ar overfinansierad och att det finns utrymme att sdnka avgifterna. Resultatet for Brf
Fredhall blir 33 %.

Slutord
Ett stort tack till vara leverantérer med personal och till de medlemmar som deltar i fGreningens arbete
och engagerar sig i fragor som rér vart boende.

Forandring eget kapital
Fond fér
Upplételse- yttre  Balanserat Arets

Insatser avgifter underhall resultat resultat Summa
Belopp vid 1141184 6673189 10801527 7 985 502 4110676 30712079
arets ingang
Resultat-
disposition enl.
foreningsstamma
For yttre 3949000 -3949000
underhall
Balanseras i ny 4110676 -4110676
rakning
Upplatelse av ny
bostadsratt
Arets resultat 4173116 4173116
Belopp vid arets 1141184 6673189 14750527 8147179 4173116
utgang

22564900 12320294 34 885 194 w/



Resultatrakning

Belopp i kr
Nettoomsattning

Rdérelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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Not 2017-01-01-
2017-12-31

2 25190 036
25 190 036

3 -15 959 932
-925 272
5 -325 456
-2432712

5 546 664

£

1055
-1 374 603
4173 116

4173116

4173116

2016-01-01-
2016-12-31

24 857 020
24 857 020

-15 339 728
-893 845
-598 082

-2436 190
5589 175

19 040
-1 497 539
4110676

4110676

4110676
Cl



Balansrakning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader 6 132 669 553 85761953
Inventarier installationer 8 86 286 -
Pagaende ombyggnationer 6 3112 206 11 568 289
135 868 045 97 330 242
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1800 500
1800 500
Summa anldggningstillgangar 135 869 845 97 330 742
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 55 687
Ovriga fordringar 7 11 760 037 15 045 083
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 764 117 475 423
12 524 154 15 576 193
Kassa och bank 99 939 773 795
Summa omséttningstillgangar 12 624 093 16 349 988
SUMMA TILLGANGAR 148 493 938 113 680 730
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Fond fér yttre underhall 14 750 527 10 801 527
Medlemsinsatser 1141 184 1141 184
Upplatelseavgifter 6673 189 6673 189
22 564 900 18 615 900
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 8147 178 7 985 502
Arets resultat 4173116 4110 676
12 320 294 12096 178
Summa eget kapital 34 885194 30712078
Langfristiga skulder 10
Ovriga skulder till kreditinstitut 102 986 414 74 081 896
102 986 414 74 081 896
Kortfristiga skulder
Inre reparationsfond 364 053 368 720
Leverantdrsskulder 3330748 4698 292
Skatteskulder 620 650 275632
Ovriga skulder 11 89 496 139 586
Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter 6217 383 3404 528
10 622 330 8 886 756
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 148 493 938 113 680 730#,

11



Kassaflodesanalys

Belopp i kr

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar fér poster som inte
ingar i kassaflédet, avskrivningar

Kassafléde fran den lI6pande
verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i
rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av
varulager
Okning(-)/Minskning (+) av
rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av
rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter

Kassaflode fran
investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets b&rjan

Likvida medel vid arets slut
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2017-01-01-
2017-12-31

4173116
2432712

6 605 828

6 605 828

-249 486

1735574

8 091916

-40 970 515

-40 970 515

28 904 518

28 904 518

-3 974 081
15818 877

11844 796

2016-01-01-
2016-12-31

4110 676
2436 190

6 546 866

6 546 866

1300
315764

3 400 408

10 264 338

-11 367 039

-11 367 039

-441 927

-441 927

-1 544 628
17 363 505

15818 877

M



Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som bel6per pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Vérderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Redovisningsprinciperna ar
oférandrade jamfért med féregaende ar.

Skatt
Bostadsrattsféreningars ranteintakter som ar hanfarliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart éver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn
till vasentligt restvarde.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade véarde.

Dar behov foreligger har anldggningstiligangarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av 6ver bedoémd nyttjandeperiod. N&r en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvéarde aktiveras.

Utgifter fér I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar
Foljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

Materiella anldggningstillgangar 2017-12-31 2016-12-31
Byggnader (skrivs av per 15-120 ar 15-120 ar
komponent)

Ombyggnationer 15-120 ar 15-120 ar
Maskiner och inventarier 20% 20% w
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Ovriga tillgangar och skulder

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar

varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Ovriga tillgéngar och skulder har vérderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fond fér yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med foéreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom &rets resultat.

Not 2

Arsavgifter
Hyror

Overlatelse- och pantsattningsavgifter

Bredband

Ovriga hyresintakter

Summa

Not 3 Driftskostnader

Drift

Fastighetsskotsel och lokalvard
Tillsyn, besiktning, kontroller
Tradgardsskotsel

Snéréjning
Reparationer
El
Uppvarmning
Vatten
Sophamtning

Férsakringspremie

Sjalvrisk

Fastighetsavgift bostader
Fastighetsskatt lokaler
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader
Kabel-tv/Bredband/IT
Foérvaltningsarvoden
Férvaltningsarvode ekonomi
Ekonomisk férvaltning utéver avtal
Férvaltningsarvode teknik
Teknisk forvaltning utéver avtal
Juridiska atgarder

Ovriga externa tjanster
Lagenhet 423, dédad
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2017-01-01-
2017-12-31

20623 688
3310723
197 588
639 592
418 445

25190 036

2017-01-01-
2017-12-31

1321598
17 234
403 365
41988
1009 850
756 298
5678 436
843 195
477 155
512 759
15 044
1035794
527 390

195 161
909 326
583 586
479 110
344

376 206
8 900
77 268
393 211

15663 218

2016-01-01-
2016-12-31

20583703
3116 536

657 636
499 145

24 857 020

2016-01-01-
2016-12-31

1 569 825

953 356
826 810
5736 218
710436
428 870
493 092

1526 880
270138
845 727

1976 230

1300

15 338 882

g



Underhall

Bostader

Gemensamma utrymmen
Tvattstuga

Installationer

Ventilation

Las

Tak

Gard

Totalsumma drift- och fastighetskostnader

Not 4 Ovriga externa kostnader

Bevakningskostnader

Porto / Telefon

Konsultarvode

Revisionarvode

Hyror och arrenden
Administrationskostnader
Forbrukningsinventarier och materiel
Medlemsavgifter

Summa

Not 5 Personalkostnader och arvoden

Medelantalet anstéllda

Under aret har féreningen inte haft nagra anstalida.

Arvoden, I6ner och andra erséttningar samt sociala

kostnader

Styrelsearvoden, internrevisor och dvriga ersattningar

Sociala kostnader
Uttagsbeskattning
Pensionskostnader och forpliktelser
Ovriga personalkostnader

Not 6 Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan

-Byggnad

-Ombyggnad

-Mark
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23 560
39 887
46 461
39 866
70197
15 594
18 899
42 250

15 959 932

2017-01-01-
2017-12-31

32 156
19791
337 433
40 163
3697
383 025
35 007
74 000

926 272

2017-01-01-
2017-12-31

235 201
90 255

325 456

2017-12-31

120 152 942
49 340 312
439 350

15339728

2016-01-01-
2016-12-31

43 999

282100
28 200
25 484

342195
98 211
73 656

893 845

2016-01-01-
2016-12-31
359 660
140 972
83972

6 355

7123

598 082

2016-12-31

120 152 942

439 350



Nyanskaffningar
Pagaende arbeten

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvérde
Byggnader - bostéader
Byggnader - lokaler
Mark - bostéder

Mark - lokaler

Not 7 Kortfristiga fordringar

Skattekonto

Avrakningskonto HSB

Avrakningskonto Fastighetsagarna Service
Momsfordran

Not 8 Inventarier och installationer

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan
-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning

Redovisat vidrde vid arets slut

Not 9 Kassa och bank

Kassa
Bank
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169 932604 120 592 292
3112 208 11 568 289
-34830339  -32394 149
-2 432 712 -2 436 190
-37263051  -34 830 339
135781759 97 330 242
260 400 000 260 400 000
25985000 25985 000
434000000 434 000 000
26754000 26 754 000
747139000 747 139 000
2017-12-31  2016-12-31
9279 .
- 15045083
11 743 558 g
7 200 :
11760037 15045 083
2017-12-31  2016-12-31
948 696 948 696

86 286
1034 982 948 696
-948 696 -948 696
-948 696 -948 696
86 286 .
2017-12-31  2016-12-31
99 939 773795
99 939 773 795



Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering Ammortering
Langivare /slutbetalning Rénta 2017-12-31 /Upplaning
Nordea Hypotek 2021-03-16 1,39% 13250 000 -520 000
Nordea Hypotek 2018-04-23 0,32% 29 500 000 29 500 000
Nordea Hypotek 2018-05-29 041% 20254 514 20 254 514
SE-banken Bolan - -16405755
SE-banken Bolan - -3 924 241
Stadshypotek 2020-09-01 1,17% 6319000 -
Stadshypotek 2020-09-01 1,17% 14 0865 000 -
Stadshypotek 2023-09-30 2,08% 5254900 -
Stadshypotek 2023-09-30 2,08% 10331000 -
Stadshypotek 2018-12-30 0,88% 570 000 -
Stadshypotek 2018-12-30 0,88% 3043 000 -
Stadshypotek 2018-12-30 0,88% 399 000 -
102 986 414 28 904 518
Not 11 Ovriga skulder
2017-12-31
Moms 14 400
Hyresdepositioner 70608
Ovriga skulder 4 488
89 496
Ovriga noter
Not 12 Vésentliga hdndelser efter rékenskapsarets slut
Inga véasentliga handelser efter rakenskapsarets slut.
Not 13 Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sdkerheter
2017-12-31
For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 112 384 599
112 384 599
Summa stéllda sdkerheter 112 384 599

Eventualférpliktelser

Till fastigo finns ansvarsférbindelser om 14 907 kr, féregaende ar likasa. M
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2016-12-31
13 770 000
16 405 755
3924 241
6 319 000
14 065 000
5254 900
10 331 000
570 000
3043 000
399 000

74 081 896

2016-12-31
70 608
68 978

139 586

2016-12-31

92 383 914

92 383 914

92 383 914
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman | HSB Brf Fredhail i Stockhoim, org.nr. 702000-6305.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Fredhall
for ar 2017,

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av fareningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om frhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds 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
p4 oegentligheter eller pa fel, och att I&mna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet &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 upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller Asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvirderar jag |ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om IAmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om forisatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
férhallanden 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 revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

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

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér 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 revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om Arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéilning/*pf
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSB Brf Fredhall i Stockholm
for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande 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 inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller frlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s4 att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pandgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fdreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller farlust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersatiningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av freningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 6 april 2018

e

Joakim Hall Sarah Golibari
BoRevision AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

utsedd revisor
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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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