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Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.
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ARSREDOVISNING - 2021
HSB: s Bostadsrattsforening Fredhall i Stockholm

Styrelsen for bostadsrattsforeningen HSB Brf Fredhéll (702000-6305) i Stockholm far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2021-01-01 — 2021-12-31.

Allmant om verksamheten

Foreningen bildades 1931-10-01. Féreningen dger och foérvaltar fastigheterna Briljantsmycket 3 och 4, Skogslandet 1, 2 och
3, samt Purpur 1 och 2 i Stockholms kommun. Pa foreningens 7 fastigheter finns 5 hus. Marken innehas med dganderatt.
Foreningens fastigheter ar fullvirdesforsakrad av Protector forsdkring. | férsakringen ingar momenten styrelseansvar och
forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar dven bostadsrattstillagget.

Foreningsstimman och styrelsen

Ordinarie foreningsstamma dgde rum den 23 maj 2021 (fysisk och digital pga. coronaldget). Pa stamman fysiskt deltog 17
medlemmar, digitalt deltog 240 medlemmar, sammanlagt 257 medlemmar och rostlangden faststalldes till 257 medlemmar
varav en fullmakt.

Styrelsen har sedan arsstamman 2021 utgjorts av:

Ordférande Fredrik Salzedo
Sekreterare Frida Gustafsson
Ledamot Jesper Lindberg
Ledamot Madeleine Sandmon
Ledamot Hugo Wirdenius
Ledamot Michelle Liljefors
HSB-ledamot Fredrik Brorson

Inga suppleanter har funnits.

| tur att avg§ vid ordinarie foreningsstimma 2022 &r Jesper Lindberg och Madeleine Sandmon. Fredrik Salzedo avgar i fortid
pga. flytt fran foreningen.

Foreningens firma har tecknats av styrelseledamoter tva i forening, det vill sdga tva av styrelsens ledamoter tecknar firman
tillsammans.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantraden samt ett internat da styrelsen planerade arets
verksamhet.

Foreningens revisionsfirma har varit BoRevsion i Sverige AB. Internt valda (vid foreningsstdmman) revisorer har varit Sarah
Golibari, ordinarie med Elias Widenius som suppleant.

Valberedningen har utgjorts av Lars Sundelind, sammankallande samt Josefine Staaf och Bjorn Stenqvist. Féreningens
ombud vid distriktsstamma for HSB Stockholms 1: a distrikt har varit hela styrelsen.

Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 1069. Under aret har 189 medlemmar tillkommit och 216 medlemmar har lamnat.
Vid arets slut var antalet medlemmar 1044. Under aret har 132 ldgenhetsoverlatelser skett.

Forandringar i insatser och kapitaltillskott uppgar till O kr respektive O kr.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Fastighetsdgarna Service Stockholm AB.

Den tekniska forvaltningen har under aret skotts av Riksbyggen.

Genomférda stérre underhalls- och investeringsatgarder 6ver aren

Ar Atgird

1960-talet Samtliga kdksstammar byttes

1990-1992 Samtliga badrumsstammar byttes och samtliga badrum renoverade

1990-1992 Samtliga elledningar (stigarledningar) byttes ut med nya dragningar fram till ldgenhet
1990-1992 Renovering av féreningens tvattstugor

2007 Installation av sopsug

2010 Hogtrycksspolning av samtliga badrumsstammar

2010-2013 Relining av samtliga kbksstammar

2013 Samtliga 27 portar i féreningen renoverades med nya portar och glassektioner

Penneo dokumentnyckel: HKK1T-65E0X-7BSU4-L32CM-KMDVU-3VG7G



2016 Godkand OVK for féreningens samtliga lagenheter

2016-2018 Renovering av balkonger pa 4 av 5 av foreningens hus (ej hus 4)

2016-2018 Renovering av fasaderna pa samtliga av féreningens 5 hus

2016-2018 Renovering av fonstren pa samtliga av féreningens 5 hus

2016-2018 Renovering av taken pa samtliga av féreningens 5 hus

2018 Installation av nytt kallsorteringssystem samt stangning av tidigare Miljérummet

2019 Renovering av féreningens 8 tvattstugor inkl. nya maskiner

2019-2020 Renovering av samtliga tre uteplatser

2020 Renovering av foreningslokalen ”Victoria”, gym och bastu, samt arbetsplatser och métesrum
2021 Stamspolning av samtliga stammar i hela féreningen

Avgifterna var oforandrade under 2021.

Visentliga hdandelser under rikenskapsaret

Avgiftsfri mdnad december 2021

Som tidigare namnts i tidigare arsredovisningar samt stammor, undersokte styrelsen maojligheten till en ev. avgiftsfri
manad. En avgiftsfri manad passar foreningens langsiktiga mal battre dn en hyresreducering. Detta da styrelsen vill tro att
den som spar den har samt att styrelsen vill helst inte behdva hoja avgiften i framtiden ifall storre kostnader uppkommer.
Darmed beslutade styrelsen att géra december 2021 avgiftsfri. Detta kom lagligt till jul, och efter 2 tuffa ar av pandemi, dar
manga drabbats negativt ekonomiskt. En avgiftsfri manad ar frukten av hart arbete i styrelsen med att standigt optimera
vara avtal, ta langsiktiga beslut och aktivt jobba med nya satt att sdanka foreningens kostnader. Da frukten av detta arbete
har gett resultat samt att féreningens ekonomi ar valdigt stark och god, valdes det att géra december 2021 till en avgiftsfri
manad. Det var otroligt gladjande for styrelsen att kunna ge tillbaka till samtliga boende, en fin ekonomisk present i form av
avgiftsfri manad som kom lagligt till jul.

Covid-19

Storre delen av aret har praglats i ar igen av den pagaende pandemin och dess konsekvenser den medfért. Féreningen har
pa inget satt varit undantagen, utan mycket tid har lagts p§ detta. Tydligaste paverkan har vara kommersiella
lokalhyresgéaster haft, dar styrelsen beviljat hyresreduceringar fér 2 verksamheter som haft det mycket tufft under aret.
Totalt har rabatt getts med ca 418 000 kr, dvs. foreningens hyresintakter hade varit ca 418 000 kr hogre om inte Covid-19
drabbat varlden. Till skillnad fran 2020, erbjod regeringen flera tillfallen fér verksamheter att anséka om stdod under aret
2021 jamfort med aret innan. Dvs att verksamheter gavs fler tillfallen att séka stéd 2021 &n 2020 och darmed forklaras dven
da foreningens kostnadsokning fran ca 240.000kr ar 2020 till ca 418.000kr ar 2021 i hyreslattnader.

Ytterligare kostnad som covid-19 medfort foreningen ar kostnaden att halla i stimman 2021 digitalt. Da vi ar en valdigt stor
forening, valdes att ta hjélp av var kommersiella hyresgdst Kosmonaut (som erbjuder just produktion och studio) for digital
produktion samt inspelningsstudio. Detta medférde en kostnadsékning pa ca 60.000kr.

Kommersiella lokaler
Hyresforhandlingar har sedvanligt skett med ett antal hyresgaster, och det dr foreningens langsiktiga mal att nd en
bashyresniva pa i genomsnitt ca 2 000 kr/kvm i féreningen, da detta dr marknadsldget i Fredhall.

Avtal

Foreningen sade, under senhdsten 2020, upp avtalen med Riksbyggen samt Fastighetsdgarna. HSB valdes som
totalentreprendr som fick ansvaret for bade teknisk och ekonomisk férvaltning med start Januari 2022. Syftet ar bade att
Oka kvaliteten pa tjansterna samt att minska kostnaderna.

Motioner

Avseende tidigare inkomna motioner har motionen avseende att inférskaffa I16pband till gymmet genomforts.

Motionen fran stdmman 2020 gillande kartlaggningen/utredningen avseende féreningens vinds- och kéllarforrad fortsatter
med det langsiktiga malet att varje lagenhet ska ha ett forrdd, samt att kunna exploatera foreningens vindsutrymmen och
darigenom 6ka intakterna till foreningen. Vid stamman 2021 ateremitterades fragan till en extrastimma. Pga radande laget
med corona valde styrelse att ta upp detta pa ordinarie stdmma 2022.

Ovriga noteringar

Styrelsen vill fortsatt uppmana alla medlemmar att sortera ut sitt matavfall, detta bade for att sénka féreningens kostnader
samt gora en insats for miljon. Styrelsen vill ocksa pdminna om den stora morkgréna lIdda med nya matavfallspasar som
finns pa innergarden mellan Hus 2 och 3, bakom atervinningsstationen vid ADL 15-17. Ladan star invid den kompost som
finns mellan cykelparkeringen och hacken, bredvid flaggstangen. Pa framsidan av Iadan star “sand” i vitt samt att locket har
en lapp markt ”Avfallspasar”.
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Styrelsen vill &ven uppmana samtliga medlemmar att inte lamna skrap utanfor atervinningstjarlen. Detta da det blir
snobollseffekt och att andra externa dven tar sig friheten att lamna sitt skrdp pa samma plats. Detta medfor onddiga
extrakostnader till féreningen.

Féreningens energiférbrukning
Det ar gladjande att se att det arbete som lagts ner samt de investeringar som gjorts genom aren ger tydliga resultat
avseende foreningens energiférbrukning.

Elférbrukning

Forbrukningen 2021 var totalt 417 627 kWh, vilket &r en 6kning pa ca 2% jamfort med 2020 (409 053 kWh)

Trots liknande forbrukning jamfért med 2020, sa har dessvarre elen 6kat rejalt i pris rent allmént i Sverige senaste aret,
vilket medférde en kostnadsdkning pa hela 49% (fran 566tkr 2020 till 847tkr 2021). Detta &r sjalvklart ndgot som styrelsen
jobbar aktivt med och bevakar.

Uppvérmning

Foreningens i sarklass storsta kostnad ar i vanlig ordning uppvarmningen. Under 2021 har styrelsen jobbat aktivt med att se
over foreningens uppvarmningskostnader och planerar stérre projekt samt investeringar for att sanka foreningens
uppvarmningskostnader ytterligare. Under 2022 planeras injustering i virmesystemet att géras samt andringar i
ventilationssystemet som kommer att sdnka foreningens forbrukning och darmed kostnader.

Vatten
Foreningens vattenférbrukning 2021 |ag i paritet med 2020, ca 59.000 m3 (60 255 m3 ar 2020).

Utblick mot 2022

Under 2022 har styrelsen avsatt medel forr att byta ut passersystemet som gjort sig valdigt gammalt. Reservdelar har
nastintill varit omojliga att hitta samt att brukandet har begransats. Nytt passersystem kommer att installeras med start
under varen och avslutas innan midsommar.

Utover detta kommer dven injustering samt ventiler bytas pa samtliga element i foreningen som kommer att leda till
minskad forbrukning och darmed lagre kostnader.

Den obligatoriska ventilationskontrollen OVK som skall géras vart 6e ar planeras dven att goras under 2022 (gjordes senast
2016).

Oversynen av féreningens lokaler kommer att fortsatt vara en prioritet, for att sikerstalla att féreningen inte har nagra

dolda intaktsmojligheter och att allt gors for att optimera intakterna. Dar tros HSB med sitt uppdrag som totalentreprendr,
helhetssyn pa ekonomiska samt tekniska, samt stora expertis vara till stor hjalp.

Ekonomi

Arets resultat for verksamhetsaret 2021 uppgar till 564 766 kr (6verskott) vilket &r en minskning jamfért med féregaende
ars resultat (4 516 600 kr).

Enligt budget skulle vinsten vara ca 3,2Mkr men budgeten hade inte tagit hojd for coronastdd (ca 400tkr), avgiftsfri manad
(ca 1,7Mkr) samt stamspolning (ca 900tkr). Stamspolningen var planerad att utféras 2020 men behdvdes skjutas pa pga.
pandemin, som ocksa forklarar den hoga vinsten som féreningen gjorde 2020 da kostnader skots pa till 2021.

Disposition av arets resultat

Ackumulerat resultat:

Balanserat resultat (ingaende) 16 931 229
Arets resultat 564 766
17 495 995

Avsittning/uttag underhallsfonden:

Reservering till underhallsfond 3119 000
| ansprakstagande av underhallsfond -1605 424
Balanserat resultat (utgdende) 15982 418

17 495994
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Flerarsoversikt och nyckeltal:

Nedan presenteras flerarsoversikten. En forbattring pa 3% for soliditeten trots lagre resultat.

2021 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, tkr 26 379 28 057 27 910 27 423 25190 24 857
Resultat, tkr 565 4517 4 367 7 060 4173 4110
Soliditet, % 30,9 30,0 27,9 23,4 23,5 27,0
*Soliditet ar summan Eget Kapital delat pa Tillgangar
Foreningens ytor ar enligt tabellen nedan. Dessa ligger till grund for kommande nyckeltalsredovisning.
Antal Bendmning Yta (kvm) Anmarkning
790 Lagenheter, bostadsratt 32253
0 Lagenheter, hyresratt 0
2 Lokaler, bostadsratt 371 Jan-Key Aberg
53 Lokaler, hyresratt 3899 Allt fran sma forrad till Kosmonauts lokal
5 Lokaler, féreningens 374 Foreningslokal, exp., gastldagenheter etc.
8 Tvattstugor 395
858 37 292

| féreningen finns dven 5 parkeringsplatser, varav 2 disponeras som laddplatser for foreningens medlemmar och resterande

3 hyrs ut till lokalhyresgaster.

Nedan visas ett antal nyckeltal avseende foreningens ekonomi. Presenterade nyckeltal ska inte ses som exakta sanningar
utan som ungefarliga nivaer. 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 vid jamférelser.

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Arsavgift
(kr/kvm) 572 633 632 640
Drift
(ke /kvm) 540 476 477 460
Beldning_1*
(kr/kvm) 3720 3925 4086 4339
Belaning_2**
(kr/kvm) 3217 3395 3534 3 847
Belanlngsgrad i forh?IIane 47 45 47 51
Till nettoomsattning
Réntekanslighet 6.4 (5,9)*** 61 64 68
Rantekostr\ader i forh;illan.de 25% 3.6% 41% 6,3%
Till nettoomsattning
Underhalls- och
. 33,4% (37,6%)*** 41,1% 38,3% 44,6%
Amorteringsutrymmet
Avsattning till framtida
Underhall (kr/kvm) 193 288 268 314
Energikostnad
204 17 197 2
(kr/kvm) 0 8 ? 08

e  *:Belaning_1, kr/kvm, r totala langfristiga skulder férdelade pa kvm-ytan for bostader
e  **:Belaning_2, kr/kvm, &r totala langfristiga skulder férdelade pa féreningens totalyta

e ¥¥¥: Aygiftsfria manaden i december 2021 var en engangsforteelse, och paverkar sjalvklart nyckeltalen. Talet i
parentes representerar det uppskattade nyckeltalet utan avgiftsfria manaden.

Arsavgiften (kr/kvm) ar arsavgifterna (exklusive de obligatoriska tillaggen for bredband och férsakring) fordelat pa kvm-ytan

for bostader och brf-lokaler. Féreningens avgifter kan sdgas vara normala da en vanlig avgift ligger pa ca 500 — 700 kr/kvm.
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Drift kr/kvm &r foreningens rérelsekostnader (driftkostnader + 6vriga externa kostnader + personalkostnader) fordelade pa
foreningens totalyta. Den langsiktiga malsattning ar att minska dessa till under 400 kr/kvm.

Beldningsgraden understiger 4 000 kr/kvm. En vanlig tumregel sdger att om belaningen understiger 5 000 kr/kvm &r detta
bra och &r den 6ver 10 000 kr/kvm &r detta inte bra. Har ligger saledes féreningens belaningsgrad bra till. Notera samtidigt
att sidan allabrf.se har sin gréns vid 3 000 kr/kvm och HSB anger grdansen 2000 kr/kvm fér att fa hogsta betyg!. Nasta ar
beddms féreningen komma under 3 000 kr-grénsen.

Ett annat nyckeltal gillande beldningsgrad ar att satta de langfristiga skulderna i relation till nettoomsattningen (jamfor lan i
forhallande till inkomst for privatpersoner). Har ar tumregeln att under 5 ar bra, 6ver 10 &r inte bra och uppat 15-20 ar
mycket illa. For Brf Fredhall ligger detta nyckeltal pa 4,7. Detta nyckeltal har paverkats av det avgiftsfria manaden vi hade i
december 2021. Utan den hade nyckeltalet varit lagre.

Foreningens rantekanslighet, dvs. hur manga procentavgiften behéver héjas for att tacka upp en réantehdjning pa en
procentenhet, dr 6,4 % (5,9% om man bortser fran avgiftsfria manaden som var en engangsforteelse). Nyckeltalet réknas
fram genom att satta de langfristiga skulderna i férhallande till arsavgifterna. Resultatet 5,9%, vilket ger betyg 4 av 5 enligt
HSB2.

Ytterligare ett nyckeltal kopplat till féreningens belaning ar att se pa rantekostnaderna i forhallande till nettoomsattningen.
Har ar tumregeln att om dessa ar maximalt 20 % av nettoomsattningen ar det bra. Féreningens rantekostnader ar ca 2,5 %
av nettoomsattning dvs. klart under 20 %.

Ett annat nyckeltal, kallat Underhdlls- och amorteringsutrymmet, ar att satta foreningens kostnader for reparationer,
underhall, avskrivningar samt arets resultat i forhallande till nettoomsattningen. Detta ger ett matt pa féreningens
finansiella styrka, och bor ligga pa 30 %. Ar resultatet lagre brukar man séga att féreningen ar underfinansierad och att da
foreligger risk for hojningar av arsavgifterna, medan om resultatet ar hogre indikerar detta att foreningen ar
overfinansierad och att det finns utrymme att sénka avgifterna. Resultatet for Brf Fredhall blir 33,4% (37,6% om man raknar
bort avgiftsfria manaden december 2021).

Ytterligare ett nyckeltal kopplat till féreningens langsiktiga kostnadsniva, ar Sparande till framtida underhdll. Nyckeltalet &ar
framtaget av HSB och visar hur mycket pengar bostadsrattsforeningen far dver i den I6pande driften av fastigheten, pengar
som ska ga till de framtida underhallen och investeringarna. Utrdkningen &r att satta arets resultat + avskrivningarna +
underhall i férhallande till féreningens totala yta. Resultatet fér Brf Fredhall blir 193 kr/kvm. Schablonmaéssigt bor detta
ligga i intervallet 250 — 350 kr/kvm enligt HSB3. Vi har dock under 2021 utfért stamspolning fér narmare 1Mkr vilket
forklarar det nagot lagre nyckeltalet fér 2021 och som &r en investering infér framtiden.

Ett sista nyckeltal avser foreningens energikostnader. Har stalls kostnaderna avseende el, vatten och uppvarmning i
forhallande till foreningens totala yta. Foreningens energikostnad ar 204 kr/kvm, vilket &r en 6kning jamfort med
foregdende ar, pga. den stora prisutvecklingen som skett pa elmarknaden. Riktmarket fér en normal energikostnad ligger pa
200 kr/kvm enligt HSB*.

! https://www.hsb.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/skuldsattning/
2 https://www.hsb.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/rantekanslighet/
3 https://www.hsb.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/sparande/

4 https://www.hsb.se/bostadsrattskollen/nyckeltal/energikostnad/
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Resultatredovisning

Nettoomsattning

Foreningens nettoomsattning har minskat med ca 1,7M kronor gentemot féregaende ar. Minskningen beror pa den avgiftsfria
manaden vi hade i december 2021.

Foreningens kostnader, 6vergripande
Féreningen har under 2021 haft i storleksordningen lika stérre kostnader jamfért med 2020, se tabellen nedan. Okningen
beror mest pa 6kade elpriset samt stamspolningen.

2021 2020
Rorelsekostnader, exkl. 20139 134 kr 17 766 585 kr
rantekostnader
Rorelsekostnader, inkl 20 778 750 kr 18 775 366 kr
rantekostnader
Totala kostnader 25 802 367 kr 23 593 702 kr

e  Rorelsekostnader: Driftkostnader + dvriga externa kostnader + personalkostnader (se resultatredovisningen)

Driftkostnader

Avseende driftkostnader dr dessa nagot hogre jamfort med foregdende ar. Avseende kostnadsokningarna ar det framforallt
under delen ”évriga driftkostnader” som kostnaderna okat, dar bl.a. forsakringspremier okat rent allmént, men dar kostnader
for konsultuppdrag avseende totalentreprenadsupphandlingen som foreningen haft. Digital stdmma 2020 ar ocksa en
kostnadsokning likasa 6kade inkassokostnaderna som uppkom i samband med bytet till HSB och gamla fakturor drevs in.

Samtidigt har nagra kostnader minskat. Mest gladjande dr minskningen av rantekostnader for langfrist skuld som minskat
med ca 370 000kr jamfort med féregaende ar.

Personalkostnader och arvoden

Foreningens kostnader for personal och arvoden, vilka bestar av arvodena till styrelsen, valberedningen respektive
internrevisorn samt sociala kostnader, har okat lite till f6ljd av hojda prisbasbelopp.

Avskrivningar
Avskrivningarna har okat lite jamfort med féregaende ar som foljd av fortsatta investeringar i forenings fastigheter.

Lan och rantekostnader
Foreningens rantekostnader ar ca 370 000 kr lagre jamfort med 2020 till foljd av lagre rantor.

Foreningens lan uppgick till ca 125 Mkr vid arets bérjan, och till ca 120 Mkr vid arets slut. Ldnen har saledes minskat med ca
5 Mkr helt enligt faststalld amorteringsplan, vilken ar en amorteringstakt pa ca 4 % med malsattningen att foreningen ska
vara skuldfri ca 2045 (férutsatt att inga nya lan behover tas). Det ar styrelsens langsiktiga plan att de planenliga
amorteringarna varje ar (5 Mkr/ar) ska motsvara avskrivningarna, da detta ar en langsiktigt bra och hallbar niva, samtidigt
som det innebér en rattvis avvagning mellan nuvarande och framtida medlemmar.

Ytterligare kommentarer kring féreningens ekonomi
Foreningens ekonomi &r stark och solid, vilket inte minst visas i aterkommande 6verskott fran ar till ar, samt att viktiga
nyckeltal starks.

Det ar styrelsens Overgripande ambition att fortsatta arbetet med att ytterligare starka foreningens ekonomi. Detta gors
genom att se dver bade intdkterna samt kostnaderna. Med nuvarande intakts- respektive kostnadsniva (nettoomsattning —
rérelsekostnader inkl. rantekostnader) har féreningen ett kassaflédeséverskott pa ca 9 Mkr/ar. Fran dessa pengar ska sedan
planenliga amorteringar betalas pa ca 5 Mkr. Aterstar darefter ca 4 Mkr, vilka kan disponeras till investeringar och sparande.

Det ar styrelsens tro att intdkterna kan fortsatta okas (efter Covid-19) genom att kontinuerligt se 6ver hyresnivaerna i
foreningen, samt genom att se 6ver de lokaler som finns, eller kan skapas. Ett exempel &r omvandla outnyttjade ytor och hyra
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ut dessa, eller omfordela befintliga ytor sa de nyttjas mer effektivt och kan bli inkomstbringande, som t.ex. delningen av
tvattstugan pa EA7.

Fokus pa kostnadssidan kommer fortsatt vara samma som féregaende ar, dvs. huvudsakligen de taxebundna kostnaderna,
och enskilt viktigast har ar uppvarmningskostnaderna. For storre kostnadsminskningar kravs dock fortsatta investeringar, dar
steg 2 och 3 avseende varmesystemet diskuteras, vilka ar injustering av varmesystemet (inkl. byte av termostatventiler)
respektive utbyte av de vattenburna handdukstorkarna som sitter i manga badrum.

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

Penneo dokumentnyckel: HKK1T-65E0X-7BSU4-L32CM-KMDVU-3VG7G



HSB Bostadsrattsforening Fredhill i Stockholm

702000-6305

Forandring eget kapital

Upp- Fond fér
latelse- yttre
Insatser avgifter  underhall

Balanserat
resultat
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Arets
resultat Summa

Belopp vid
arets ingang

Resultatdisposition
enl féreningsstdmma:

Forandring av fond
for yttre underhall

Balanseras i ny
rakning

Upplatelse av ny
bostadsratt

Arets resultat

Belopp vid
arets utgang

1143784 13100589 24 379 265

1704 090

14 118 718

-1 704 090

4 516 601

4516601 57 258 956

-4 516 601

564 766 564 766

1143784 13 100 589 26 083 355

16 931 229

564 766 57 823 722
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsattning 2 26 366 515 28 057 473
Ovriga rérelseintakter 12179 40 021
26 378 694 28 097 494
Rérelsens kostnader
Driftkostnader 3 -18 773 344 -16 633 810
Ovriga externa kostnader 4 -959 177 -728 717
Personalkostnader och arvoden 5 -406 613 -404 058
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -5 049 183 -4 818 336
Rorelseresultat 1190 377 5512 573
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 14 006 12 809
Rantekostnader och liknande resultatposter -639 617 -1 008 781
Resultat efter finansiella poster 564 766 4516 601
Resultat fore skatt 564 766 4 516 601
Arets resultat 564 766 4 516 601
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 169 992 450 164 637 645
Inventarier installationer 7 1387 755 1400 364
Pagaende ombyggnationer 6 - 9 887 395
171 380 205 175 925 404
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1800 1800
1 800 1 800
Summa anlaggningstillgangar 171 382 005 175927 204
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 185 696 209 180
Ovriga fordringar 8 14 620 309 13 737 582
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 770 868 623 209
15576 873 14 569 971
Kassa och bank 9 125 842 122 786
Summa omsattningstiligangar 15702715 14 692 757
SUMMA TILLGANGAR 187 084 720 190 619 961
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Fond for yttre underhall 26 083 355 24 379 265

Medlemsinsatser 1143784 1143784

Upplatelseavgifter 13 100 589 13 100 589
40 327 728 38 623 638

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 16 931 228 14 118 718

Arets resultat 564 766 4516 601
17 495 994 18 635 319

Summa eget kapital 57 823 722 57 258 957

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 11 585 900 12 585 900
11 585 900 12 585 900

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld 10 110 538 514 114 013 514

Inre reparationsfond 362 631 362 631

Leverantorsskulder 2 148 336 2209124

Skatteskulder 210474 423 779

Ovriga skulder 11 1132 841 921 929

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3282 302 2 844 127

117 675 098 120 775 104
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 187 084 720 190 619 961
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Kassaflodesanalys

2021-01-01- 2020-01-01-
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 564 766 4 516 601
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, avskrivningar 5049 183 4 818 336
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 5613 949 9 334 937
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -40 959 -47 019
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 374 994 2 165 411
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5947 984 11 453 329
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -503 985 -5 449 660
Kassaflode fran investeringsverksamheten -503 985 -5 449 660
Finansieringsverksamheten
Nyupplatelse av lagenhet -
Amortering av lan -4 475 000 -5 175 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 475 000 -5175 000
Arets kassaflode 968 999 828 669
Likvida medel vid arets borjan 13 466 113 12 637 444
Likvida medel vid arets slut 14 435 112 13 466 113
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intéakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

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

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanfoérliga till fastigheten ar skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart 6ver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn
till vasentligt restvarde.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade vérde.

Dar behov foreligger har anlaggningstillgangarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av 6ver beddmd nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras.

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

Avskrivningar
Foljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

Materiella anlédggningstillgangar 2021-12-31 2020-12-31
Byggnader (skrivs av per komponent) 15-120 ar 15-120 ar
Ombyggnationer 15-120 ar 15-120 ar
Maskiner och inventarier 20% 20%
Installationer 5% 5%

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar 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 tillgangar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
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Fond fér yttre underhall

14(19)

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande foér genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Not 2 Nettoomsattning

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter 18 933 388 20 635 441
Hyror 5609 460 5666 719
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 263 248 200 124
Bredband 588 958 642 807
Ovriga hyresintakter 971 461 912 382
Summa 26 366 515 28 057 473
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Not 3 Driftkostnader
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2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Drift

Fastighetsskotsel och lokalvard 2 037 486 1981 139
Tillsyn, besiktning, kontroller 72 504 14 873
Tradgardsskotsel 559 130 610 146
Sndrojning 38 508 7724
Reparationer 1170 329 785178
El 847 462 566 487
Uppvarmning 5 766 999 5161 645
Vatten 989 676 919 557
Sophamtning 407 660 354 729
Forsakringspremie 845 277 658 773
Sjalvrisk 94 900 23 650
Fastighetsavgift bostader 1154 069 1130 339
Fastighetsskatt lokaler 747 640 747 640
Ovriga fastighetskostnader 238 806 181 711
Kabel-tv/Bredband/IT 887 976 889 280
Forvaltningsarvode ekonomi 482 108 464 278
Ekonomisk forvaltning utéver avtal 4798 16 441
Forvaltningsarvode teknik 669 600 671 991
Teknisk forvaltning utover avtal 83 311 -
Juridiska atgarder 44 258 12 570
Ovriga externa tjanster 25423 20 749
17 167 920 15218 900

Underhall
Bostader 14 139 -
Lokaler 84 320 365 519
Tvattstuga 37 241 2146
VA/Sanitet 953 588 -
Ventilation - 34 067
El 151 199 -
Las 19678 38 611
Byggnad 118 041 47 868
Tak - 116 841
Fonster 227 218 18 353
Mark - 37 616
Laddplatser - 82 751
Gard - 671138
Ovrigt - -
1605424 1414 910
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 18 773 344 16 633 810
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Not 4 Ovriga externa kostnader

2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Bevakningskostnader 166 484 51 967
Porto / Telefon 24 825 23 588
Konsultarvode 301 786 167 759
Besiktnings- och utredningskostnader 1748 18 078
Revisionarvode 43 047 44 276
Hyror och arrenden 18 805 18 506
Administrationskostnader 243 337 286 800
Forbrukningsinventarier och materiel 85 146 37 083
Medlemsavgifter 73 999 80 660
Summa 959 177 728 717
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Medelantalet anstéllda
Under aret har féreningen inte haft nagra anstallda.
Arvoden, I6ner och andra erséttningar samt sociala kostnader
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Styrelsearvoden, internrevisor och évriga ersattningar 309 400 307 456
Sociala kostnader 97 213 96 602
406 613 404 058
Not 6 Byggnader och mark
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 207 910 959 207 960 959
-Justering av anskaffningsvarde - -50 000
-Ombyggnad 6 822 899 6 822 899
-Mark 439 350 439 350
215173 208 215173 208
Nyanskaffningar
-Foreningslokalen 3 984 988 -
-Tvattstugerenovering 6 278 572 -
10 263 560 -
Pagaende arbeten
-Féreningslokalen - 3 608 823
-Tvéttstugerenovering - 6 278 572
- 9 887 395
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -50 535 563 -45 832 091
-Arets avskrivning enligt plan -4 908 755 -4 703472
-55 444 318 -50 535 563
Redovisat varde vid arets slut 169 992 450 174 525 040
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Taxeringsvarde
Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler
Mark - bostader

Mark - lokaler

Not 7 Inventarier och installationer

318 000 000
29 429 000
671 000 000
45 335000

17(19)

318 000 000
29 429 000
671 000 000
45 335000

1 063 764 000

1063 764 000

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 2 536 497 1132 158
Nyanskaffningar
-Inventarier gym 76 273 137 542
-Torktumlare 51 546 -
-Installation fjarrvdrmecentral - 1266 797
2664 316 2 536 497
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 136 133 -1 021 269
-Arets avskrivning -140 428 -114 864
-1 276 561 -1 136 133
Redovisat varde vid arets slut 1387 755 1400 364
Not 8 Kortfristiga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 259 325 379 107
Avrakningskonto HSB 1712 568 3 057
Avrakningskonto Fastighetsagarna Service 12 596 702 13 340 271
Ovriga fordringar 51714 12779
Vidarefaktureringar - 2 368
14 620 309 13 737 582
Not 9 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Swedbank 97 786 97 786
Nordea 25000 25000
Bank 3 056 -
125 842 122 786
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Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering Amortering

Langivare Lanetyp /slutbetalning Rénta  2021-12-31 /Uppléning 2020-12-31
Nordea Hypotek - -11 150 000 11 150 000
Stadshypotek 3-man  2022-03-09 0,30% 46 275000 9 550 000 36 725 000
Stadshypotek 3-man  2022-04-25 0,30% 25200 000 -1 000 000 26 200 000
Stadshypotek Bundet 2022-05-31 0,30% 18 179 514 -500 000 18 679 514
Stadshypotek 3-man  2022-09-30 0,30% 19 884 000 -375 000 20 259 000
Stadshypotek Bundet 2023-09-30 2,08% 5254 900 - 5254 900
Stadshypotek Bundet 2023-09-30 2,08% 7 331 000 -1 000 000 8 331 000
Kortfristig del av langfristig skuld -110 538 514 -114 013 514

11 585 900 -4 475 000 12 585 900

Klassificering skulder till kreditinstitut

Foreningen har lan som har slutférfalldag inom 12 manader efter balansdagen. Dessa lan redovisas
darfor som kortfristiga. Styrelsen har inte for avsikt att aterbetala dessa lan inom 12 manader, men

daremot att amortera 2 125 000 kr under ar 2022.

Not 11 Ovriga skulder

2021-12-31 2020-12-31
Moms 943 598 785 621
Hyresdepositioner 180 195 127 260
Ovriga skulder 9048 9048

1132 841 921 929

Ovriga noter
Not 12 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sékerheter

2021-12-31 2020-12-31
Fo6r egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 142 717 428 142 717 428
Summa stallda sdkerheter 142 717 428 142 717 428

Eventualférpliktelser

Till fastigo finns ansvarsforbindelser om 14 907 kr, foregaende ar likasa.
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Underskrifter

Stockholm - - 2022

Fredrik Salzedo Michelle Liljefors
Ordférande Styrelseledamot
Jesper Lindberg Madeleine Sandmon
Styrelseledamot Styrelseledamot
Frida Gustafsson Hugo Wirdenius
Styrelseledamot Styrelseledamot

Fredrik Brorsson
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har Iamnats den - - 2022
Sarah Golibari Joakim Hall
Av féreningen vald revisor Av HSB riksférbund férordnad revisor

Penneo dokumentnyckel: HKK1T-65E0X-7BSU4-L32CM-KMDVU-3VG7G



PEMN30

Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ fér siker digital signering.
Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekrdftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

Fredrik Johan Salzedo

Styrelseordférande

Serienummer: 199003 16xxxx
IP: 185.183.xxx.xxX ", !

2022-05-31 14:54:17 UTC BankID

JESPER LINDBERG

Styrelseledamot

Serienummer: 1986091 7xxxx
IP: 158.174.xxx.xxX ", :

2022-05-31 15:10:50 UTC BankID

MADELEINE SANDMON

Styrelseledamot

Serienummer: 1987081 7xxxx
IP: 158.174.xxx.XXX ' ’, :

2022-05-31 18:47:22 UTC BankID

FRIDA GUSTAFSSON

Styrelseledamot

Serienummer: 19910917xxxx
IP: 79.7 3. XXX.XXX ' ’) :

2022-06-01 10:59:06 UTC BankiID

FREDRIK BRORSSON
Styrelseledamot
Serienummer: 19740413xxxx
IP: 194.71.XXX.XXX
2022-05-31 15:02:23 UTC

Hugo Fredrik Wirdenius
Styrelseledamot

Serienummer: 19970729xxxx

IP: 213.179.XXX.XXX

2022-05-31 16:01:06 UTC

Michelle Liljefors
Styrelseledamot
Serienummer: 19970703xxxx
IP: 158.174.XXX.XXX
2022-05-31 19:38:20 UTC

SARAH GOLIBARI
Internrevisor

Serienummer: 198208 16xxxx
IP: 158.174.XXX.XXX
2022-06-01 13:46:40 UTC

i)

BankiD

i)

BankiD

i)

BankIiD

i

BankID

v

v

<

Penneo dokumentnyckel: HKK1T-65E0X-7BSU4-L32CM-KMDVU-3VG7G

Detta dokument &r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala ~ dokumenteti Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat med Penneo e-
signeringsdatan i dokumentet &r sdkrad och validerad genom det datorgenererade  signature service <penneo@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets
hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet &r last och tidsstamplat  innehall inte har andrats.

med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk information &r
innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs. Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom att
anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/validate

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet

Detta dokument ar skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du dppnar



PEMNN30

Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ fér siker digital signering.
Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekrdftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

Joakim Hall

Revisor

Serienummer: 19860522xxxx

IP: 79.136.XXX.XXX ",
2022-06-02 08:31:06 UTC BankID 0

Detta dokument &r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet &r sékrad och validerad genom det datorgenererade
hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet &r last och tidsstamplat
med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk information &r
innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument &r skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du 6ppnar

dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat med Penneo e-
signature service <penneo@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets
innehall inte har andrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom att
anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/validate

Penneo dokumentnyckel: HKK1T-65E0X-7BSU4-L32CM-KMDVU-3VG7G



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Brf Fredhall i Stockholm, org.nr. 702000-6305

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Fredhall i
Stockholm for rakenskapsaret 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen 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 &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

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

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

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

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhadmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Fredhall i Stockholm for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r tillrickliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar e o " .
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,

forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande séitt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot tuillémplig.a dlelar avlagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

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

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall Sarah Golibari
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksfdrbund utsedd revisor
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=~ Fullmakt

Pa foreningsstamma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar
bostadsratt gemensamt har de tillsammans en rést. Innehar en medlem flera
bostadsrétter i bostadsrattsforeningen har medlemmen en rost.

Fysisk person far utéva sin rostratt genom ombud, enligt villkoren i
bostadsrattsféreningens stadgar.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Fullmakten ska vara i original och géller
hogst ett ar fran utfardandet.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notfoérteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga handelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bér kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehdlla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de ticker de kostnader som férvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet fér en anliggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en rinta, och kan inne-
bara stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omsattnings-
tillgangar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas aven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan fér foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsiattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omfoéring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jaimfora bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féoreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har foreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ér viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.
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