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HSB - dar méjligheterna bor



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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HSB:s Bostadsrattsférening Etsningen i Stockholm 702000-5166

Under verksamhetsaret har flera styrelsemedlemmar besokt olika massor som har
haft betydelse for féreningen och dess framtid.

De senaste fem aren har féljande storre atgarder vidtagits.
e 2016 — byte av stuprér och hdngrannor (arbetet pabérjades féregaende ar)
o 2016 — forbattrad belysning i kdllaren
e 2017 — genomférd OVK
e 2017 — genomférd sotning utan anmaérkning
e 2018 —renovering av tvattstugorna med ny maskinpark
e 2018 — I6pande byte av trapphusarmatur
e 2018 — omfattande renovering av 2:ans takterrass
e 2019 — Iépande underhallsarbeten av fastigheten, framférallt tak
e 2020 — malning av allménna kallarutrymmen — tak, vaggar, golv
e 2020 — genomférd radonmatning med godkant resultat
e 2020 — genomférd spolning av samtliga stammar

Nyckeltal 2019/2020  2018/2017 2017/2016  2016/2015  2015/2014
Arsavgift, krfkvm 606 577 558 558 558
Totala Intakter krfkvm 642 610 595 990 584
Sparande till underhdll och investeringar krfkvm 123 93 87 110 166
Beldning, kr/kvm 390 390 390 272 625
Rintekanslighet 1% 1% 1% 0% 1%
Drift och underhall krfkvm 463 461 446 434 388
Energikostnader krfkvmn 214 229 229 225 210

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och
liknande}. Tank p3 att detta &r eft genomsnitt i féreningen. For att rékna ut en enskild bostadsrétts drsavgift ska man utgd fran
bostadsrattens andelsvirde.

Totala intdkter
Anger féreningens totala intakter for rakenskapséret per kvadratmeter boarea och Iokalarea. Ménga bostadsratisféreningar har
intakter utdver &rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintékter) och dd syns det har.

Sparande till framtida underhall

Var forening har ett antal stora komponenter som vi sliter p& varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor méste vi spara till det
framtida underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort l6pande overskott freningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt dr.

Rent praktiskt gér foreningens sparande till olika saker varje 8r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utférda investeringar).
P8 18ng sikt gdr pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behdver gora, antingen genom att vi har pengar pé
banken eller att vi har amorterat och pd s3 stt skapat ett lneutrymme.

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intakterna for att se hur mycket av dessa som blir 6ver. Lite langre ner gdr det ocksd att se
hur vi réknar ut vart dverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Bet8ningen fordelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler d3 nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsréttsfreningen
har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "dger” ska man utgd fran den bostadsréttens andelsvérde.
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HSB:s Bostadsréattsférening Etsningen i Stockholm 702000-5166

Rantekinslighet
Anger hur ménga procent bostadsrattsforeningen behover hoja avgiften med om réntan pd l8nestocken gér upp med en
procentenhet fr att bibehdlla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Drift och underhdll
Genomenittlig drift och underh@ll fordelas pd ytan for bostéder och lokaler cch bergknas pd drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader for planerat underhdll.

Energikostnader

Anger vérme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsér. Hyckeltalet réknar in
eventuella intakter frdn separat debitering av dessa kostnader men fér bostadsréttsféreningar sem betalar sina medlemmars
hushallsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hégre.

Ovriga nyckeltal 2019/2020 2018/2017  2017/2016  2016/2015  2015/2014
Nattoomsattning 2728 2592 2528 2507 2481
Resultat efter finansiella poster 48 23t -895 49 309
Soliditet 48% 67% 68%% V5% 61%

{Hyckeltal i tkr om inte annat anges)
Fordndring eget kapital

Uppldtelse- Yttreuh  Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat  resultat
Belopp vid &rets ingdng 92 020 1708981 1935137 196 337 231 304
Resenvering till fond 2019 500 000 -500 000
Ianspraktagande av fond 2019 -302 750 302 750
Balanserad i ny rékning 231304  -231 304
Arets resultat 48 145
Belopp vid drets slut 92 020 1708981 2132387 238 391 48 145

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 427 841
Arets resultat 48 145
Reservering till underhéllsfond -500 000
Tanspraktagande av underhdllsfond 302 750
Summa till stémmans forfogande 278 535

Stamman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rakning 278 535

Yiterligare upplysningar betréffande foreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- cch balansrakning med
tillhérande tillaggsupplysningar.

Kontaktuppgifter

HSB:s Brf Etsningen

Etsarvdgen 4, 121 43 Johanneshov
e-post etsningen@bredband.net

tel 08-91 28 78 (dagtid)

hemsida www.hsb.se/stockholm/etsningen
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HSB Bostadsrattsforening Etsningen i Stockholm

2019-09-01 2018-09-01
Resultatrékning 2020-08-31 2019-08-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 2727 523 2 592 050
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -1 967 208 -1 957 375
Ovriga externa kostnader Not 3 -74 689 -99 736
Planerat underhall -302 750 -19 950
Personalkostnader och arvoden Not 4 -135183 -114 039
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -172 971 -144 854
Summa rorelsekostnader -2 652 801 -2 335 954
Rorelseresultat 74 721 256 095
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 446 600
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -27 022 -25 392
Summa finansiella poster -26 577 -24 792
Arets resultat 48 145 231 304
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HSB Bostadsrattsforening Etsningen i Stockholm

2019-09-01 2018-09-01
Noter 2020-08-31 2019-08-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 2 566 633 2443 032
Hyror 138 700 143 220
Ovriga intakter 22 238 10 418
Bruttoomsattning 27277571 2 596 670
Avgifts- och hyresbortfall 0 -4 620
Hyresforluster -48 0
2727 523 2592050
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 218975 262 478
Reparationer 326 678 262 136
El 83 490 113 869
Uppvarmning 757 385 778 881
Vatten 67 978 79 647
Sophamtning 69 317 62 488
Fastighetsforsakring 72355 62 572
Kabel-TV och bredband 120 732 92 176
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 92722 89 346
Forvaltningsarvoden 143 172 143 764
Ovriga driftkostnader 13 454 10 018
1967 208 1957 375
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 15 850 40 304
Administrationskostnader 23 949 28 049
Extern revision 10 250 25
Konsultkostnader 0 1705
Medlemsavgifter 24 640 29 653
74 689 99 736
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 71 100 68 242
Revisionsarvode 4000 4 000
Ovriga arvoden 36 000 18 000
Sociala avgifter 23 883 23 597
Pensionskostnader och forpliktelser 200 200
135183 114 039
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrékningskonto HSB Stockholm 399 470
Ovriga ranteintakter 47 130
446 600
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I8ngfristiga skulder 26 629 24919
Ovriga rantekostnader 393 473
27 022 25 392
o 2
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HSB Bostadsrattsforening Etsningen i Stockholm

Noter 2020-08-31 2019-08-31
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda kostnader 49 762 41 016
Upplupna intakter 195 322
49 957 41 338
Ovanstdende poster bestér av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Rantedndr Nésta &rs
Laneinstitut L&nenummer Réanta dag Belopp amortering
Swedbank 2853278246 1,316%  2020-11-28 355000 0
Swedbank 2853278261 1,325%  2020-10-28 800 000 0
Swedbank 2950274221 1,325%  2020-10-28 500 000 0
1 655 000 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 1 655 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 1 655 000
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 4103 500 4 103 500
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 1 666 1778
Eérutbetalda hyror och avgifter 222 829 211 255
Ovriga upplupna kostnader 62 613 62 638
287 108 275671

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rékenskapsér samt skulder

som avser innevarande rékenskapsar men betalas under nastkommande &r. 0?,
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Moetion nr 1
Sven Séderlund, Igh nr 02

Johanneshov 2020-09-02

Motion till &rsmotet 13 januari 2021

Jag foreslér att vi later HSB gora en forstudie for solceller.

Enligt bifogad sida fran HSBs hemsida.

Sven Soderlund, 1gh 2
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Forstadie for solceller for bostadsriittsforening - HSB https:/iwww.hsb.se/stockholm/forvaltningstjanster/ener

1ofé6

Energioptimering och drift
Forstudie for solceller

Kan ni installera solceller?

Kan ni producera egen energi? Vi gar igenom era férutsittningar for att installera solceller,
bade nér det géller den mekaniska utrustningen men ocksa fran ett ekonomiskt perspektiv.

Att skaffa solceller &r en bra investering, bade fér planboken och miljén. HSB Stockholm hjalper till
med utredning och installation —~ men &ven finansiering. Antingen genom rétt besparingar pa ratt
stéllen, eller sa hjalper vi er ta lan till basta rénta.

Bygglov behdvs oftast inte. | de flesta fall racker det att ni i efterhand anmaler till kommunen att

solceller har installerats pa byggnaden. Men det finns férstas undantag. Och med bygglov félier extra
administration. Fordrojningar och darmed onddiga merkostnader.

Vi hjélper er att bena ut vad som galleri just ert fall och tar d&ven hand om allt det praktiska kring
bygglovet.

Vill du veta mer om bur HSB kan hidlpa till med installation av solceller?
Ja, kontakta mig!

Valkommen {ill HSB Stockholmi X
Hér kan du sdka bland vara vanliga
fragor och svar.

9/21202(
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Svar pa motion nr 1 fran Sven Séderlund, Igh 2.

Redan forra aret lamnade motiondren ett forslag om att féreningen ska satsa pa installation av
solceller.

Styrelsen stdllde sig da positiv till att en utredning om fragan skulle verkstéllas, och féreslog att en
sadan skulle kunna genomforas av intresserade medlemmar med stod av styrelsen. Oavsett om man
tar hjdlp av HSB eller annan expertis, behover styrelsen hjdlp med att driva fragan. Den sida som
motiondren hanvisar till i sin motion existerar inte ldngre. Darfor har styrelsen inte kunnat ta
stdllning vilken hjdlp som HSB erbjuder, ej heller om det &r forknippat med nagra kostnader for
foreningen.

Styrelsen &r fortfarande positiv till att 1ata genomfora en utredning men anser sig fortfarande inte ha
den tid som krédvs for arbetets genomforande. Déremot stoder styrelsen garna en sddan utredning
som skulle kunna genomféras av intresserade medlemmar. De medlemmar som vill ingd i en sddan
arbetsgrupp, uppmanas dérfor att omedelbart anmala sitt intresse till styrelsen sa att arbetet kan
komma igang snarast.

Med detta anser styrelsen att motionen dr besvarad.
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Motion nr 2
Peter Kolnhofer, Igh 09

Med stéd i BRL kan upplatelseavgift omvandlas till fritt eget kapital och anvéndas vid
genomfSrande av renovering.

Med hidnsyn till férestaende renoveringar foreslar jag att ndr renovering &r gjord och kostnadsford
lamnar styrelsen som forslag till arsstimman att posten Upplatelseavgifter minskas med ett visst
belopp for att ticka hela eller delar av utgiften.

Svar pa motion nr 2 fran Peter Kolnhofer, lagenhet 09

Styrelsen har stdmt av med HSB Stockholm kring moéjligheten att omvandla upplatelseavgiften till
fritt eget kapital men deras héllning &r att man inte kan gora detta. De hdnvisar till en artikel om
denna omstédndighet som skrevs for ndgot dr sedan. BoRevision info utgava 1 / januari 2017
(bifogas pa foljande tva sidor). Styrelsen kommer darfor inte ga vidare med forslaget om att
omvandla upplatelseavgifter for att tdcka hela eller delar av utgifter f6r kommande renoveringar.

Styrelsen tillstyrker dérfor inte motiondrens forslag och anser ddarmed att motionen dr besvarad.
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BoRevisioninii@

Utgdva 1/ januari 2017

Sveriges marknadsiedande byrd inom revision av bostadsrittsféreningar

REDOVISNING

RedU & har uppdaterats — kan ej tilimpas i K2

FARs uitalande RedU ¢ Bostadsrattsfreningars Bnan
av fastighet via aktiebolag har uppdaierats i december
2016, | vttalandet anges att *Mot bakgrund av usp-
dateringen av K2 och innebérden av den nya punk-
ten 2.6 1 K2 si ar det FARs Beddmning att RedU o
inte tangre ar tillampligt fér foretag sem tillampar K3."
Uttalandet omfattar darmed @kenskapsaret 2e16.

En konsekwens av att RedUy inte Bngre ar tillampligt |
K2 torde vara att det absoluta flenalet fdreningar med
nyproduktion (och embildningar) kermmer tilldrapa K3
fran bérjan, eftersom Brvdw av mark (ach i vissa fall
tomtratt) vanligen har skett via paketering. Detsarnma
galler vid ombildningar. Redan tidigare har flera stéme
aktdrer valt att tillampa K3 vid nyproduktion, eftersom
bl & ranteutgifter inte kan aktiveras [ K2,

Uppdatering av andra
uttalanden och rekommendationer

Fordndringar i Arsredovisningslagen med Atfljande
omarbetning av K2 och K3 har lett till att flera uttalan-
den och rekommendationer fran FAR har anpassats till
andrade regler, bl & RedU 12 och RedU 13. | de flesta
fall innebdr det inte ndgra avgtrande Brandringar utan
ar mer anpassningar Gl dndringar | ARL K2 ech K3.

Upplitelseavgifter

Fdgan om eventuell disposition av uppldtelsea gifier
Aerkomroer med jamna mellanrum. Vi kommenterade
i BoRevision Info nr 1/2016 var syn pd att erlagda upp-
btelseavgifter anvinds fir oliks dndamal. Andringar i
Arsredovisningslagen och omarbetade K-regelverk fer-
anleder inte ndgon forandrad syn pd hur upplitelse-
avgifier ska redovisas. Enligt ARL 3:10 b framgar att
upplitels=avgifter ska r=dovisas pA motsvarande satt

mm BOREVISION

som insatser. Regeln Gverfordes till ARL 2001 frdn att
tidigare ha reglerats | @reningslagen och bastadsritis-
lagen dar det i bAde 1971 och 1991 Ars lag uttryckligen
anges att uppltelseavgift ska redwvisaz pd samma
satt som insats: "vad som sigs dar (i féreningslagen
e.3) om insats skall fér en bostadsratisforening ocksd
galla uppldtelseavgift.” (g kap 26 § BRL). Upplatelse-
avgift kan endast tas ut vid upplatelse wch kan inte
senare dndras (I skillnad fran insats). BRL anger inte
heller nbgra anvisningar om hur upplatelsesavgift ska
#ller borde bersknas. Upplatelseavgifien ska anges i
upplatelseavtalet.

| BRL anges att en Brf har ratt att ta ut insats och ars-
avgift samt, om det anges i stadgarna, upplatelseav-
gift m fl angivna avgifter. "Féreningen far i Svrigt inte
{a ut sarskilda avgifter for atgarder som foreningen ska
vidts med anledning av denna lag elier annan forfatt-
ning.” Det ar inte majligt aft ta ut sarskilda avgifier till
folid av t ex reparationer eller forsaljningskostnader
som villkor for en upplatelse. Det ar inte heller méjligt
att fritt disponera redovisade upplatelseavgifier, t ex
genom Sverforing ) fritt eget kopital, direkt eller in-
direkt, eller il underhalisfond. En kvittring av upplé-
telseavgifier mot anskafiningsvardet eller nedskrivning
pa fastighet vid ombildning via paketering ar knappest
heller Brenligt med begreppet dtivisande bild.

Vi har linge eftertyst vagledning vad avser eget kapital-
transaktioner for Bostadsrattssektorn. Det finns olika
situationer dar vagledning helt saknas vilket ger ut-
rymme fBr varationer utan forankring. Det omfattar
t ex redovisning av dédning och sammanslagning av
bostadsratt. Dartill 4r det inte helt ovanligl med aldre
foreningar som #vergait till K3 och som har under
hallsfonder som de har smd utsikter att kunna nyttja
i nartid. Ar det méjligt att genom stimmaebeslut dver-

fora fonden till fritt eget kapital?
FORTS @

BoRevision Info 3r ett ayhetsbrev frdn BoRevision i Sverige AB, Org.ne 556490-4141 BaRevision 3r en revisionsbysd
specialiterad p3 revision av bostadssittsfirentingar, ekonomiska fBreningar och fastighetsbotag. Adress (huvudkontor):

Vasagatan 46 4tr, 111 20 Stockholm, tel 08 737 90 30. Ansvarig utgivare: Eck Davidsson. 2017-02-1§

Produktion: Ingdag Beldambyd . wwingang.se
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Farhoppningsvis kan utredningen om Skat konsument-
skydd pd bostadsrittsmarknaden, som ska presenteras
i apsi, utnynna § att vi sb sméningom kan fA vagledning
SOty ger mer anpassad och transparent redovisning for
81f. Det kan t ex tyckas rimligt att vid uppldtelse av
tdigare hyresligenheter kunna nmettoredovisa utgifier
fir renovering m m mot upplitzlseavgift, istdllet fr
som kostnad i resuitatedkningen. Men tills vidare harvi
radande lagstifining att frhatla ozs till.

SKATTER

Momsavdrag fir fibernidt

Enligt en dom § kommangtten bevilfades en samfillig-
hetsfarening avdrag fir inghende moms fér en gemen-
samhetsantaggning fir fibemit. Fibematet ansdgs ha
etf direkz samband med den momspliktiga verksamhe-
sen aft leverera intemet och TY-kanater och utglr inte
en fsthende verksambet.
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Motion nr 3
Peter Kolnhofer, igh 09

Kostnaderna for fastighetsskétsel och lokalvard, uppvarmning och fastighetsforsikring har de
senaste fem aren stigit med 53%, 43% respektive 76%. Hér finns ménga tusentals kronor att spara,
som gott och vil ticker den pagaende hojningen av medlemsavgifterna.

Mitt forslag ér att styrelsen snarast mojligt i egen regi eller med utsedd arbetsgrupp ser 6ver och
omfbrhandlar befintliga avtal kring fastighetens drift och underhall.

Styrelsens svar pa motion nr 3 fran Peter Kolnhofer, Igh nr 09

Det stdmmer att kostnaderna for fastighetsskotsel och lokalvard, uppvarmning och
fastighetsforsdkring har ckat de senaste dren och vi instimmer med ditt forslag om att se over
befintliga avtal kring drift och underhdll. Styrelsen planerar detta arbete under rékenskapsaret
2020/2021.

Fastighetsskétsel och lokalvard ar en tjanst som vi koper fran Firma P Bouvin Fastighet &
Stadkonsult sen manga ar tillbaka. Fastighetsskotarna har god kdnnedom kring var fastighet som &r
till stor hjdlp i drift och skotsel av fastigheten men ocksd i den fastighetssyn som gors arligen foér
uppdatering av underhallsplanen. Kostnaderna paverkas av andelen jourdrenden och andelen sno for
perioden for snéréjningen. Sa den &r inte helt jamforbar mellan dren.

Uppvéarmningen dr en svar post att paverka d& den kan rora pa sig mycket mellan aren beroende pa
hur varm alternativt kall vintern har varit. Investeringen som &r planerad gallande ett eventuellt
fonsterbyte kommer férhoppningsvis ha en positiv effekt for isoleringen av vara bostadsrétter och
kommer att leda till minskade kostnader f6r uppvarmning. Uppvarmningen har totalt 6kat med 8%
den senaste fem drs perioden, inte 43% som anges ovan.

Fastighetsforsdkringen har styrelsen pratat om att eventuellt byta ut. I dagsldget har vi Trygg-Hansa
som forsdkringsbolag.

Styrelsen tillstyrker motiondrens férslag och anser ddarmed att motionen &r besvarad.
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Motion nr 4
Peter Kolnhofer, 1gh 09

Féreningen har enligt senast AR en soliditet pa 67% och foreningens 1an &r 1 655 000 kr. Med
dagens lagrinteklimat &dr det vildigt billigt att 1&na pengar till foreningen. Jag ser inga goda skiil till
varfor soliditeten ska ligga s& hdgt och belaningen i féreningen vara sé lag, speciellt inte nér vi har
forestdende renoveringar att gora.

Som exempel kan féreningen ta ett 1an pa 5 Mkr dér savil rintekostnad som amortering ticks av
foreslagna héjda medlemsavgifter.

Mitt forslag dr att styrelsen utvdrderar lanefinansiering, tar fram beslutsunderlag och hénskjuter
frdgan om bemyndigande att teckna nya lan till arsstimman.

Svar pa metion 4 fran Peter Kolnhofer, ligenhet 09

Styrelsen instdmmer om att féreningen har en god ekonomi med mycket laga lan. Féreningen
kommer under rdkenskapsaret 2020/2021 att ta ytterligare l&n for att ticka det eventuella
fonsterbytet samt ytterligare stérre kommande underhallsarbeten enligt underhéllsplanen.
Foreningen behover ett stimmobeslut for att godkénna storre renoveringar som innebér stora
investeringar, men beslut fér eventuella 1an och dessa férhandlingar kommer att skétas av styrelsen.
Styrelsen stdder inte ovan forslag om att hédnskjuta fragan om bemyndigande att teckna nya lan till
arsstamman.

I budgeten tar man fram ett nyckeltal fér sparande, det gér att jdamféra med andra
bostadsréttsforeningar och ar till stor hjélp i arbetet med att sétta 1angsiktigt hallbara avgifter.
Foreningens sparande (119 kr/kvm) ligger lagt i jamforelse med snittet for HSB Stockholm (222 kr/
kvm, siffra fran 2018). Nyckeltalet kallas for ”Sparande till framtida underhdll” och rdknas fram
genom att ta bort avskrivningar och eventuella jamférelsestérande poster fran arets resultat och
delas med fastighetens totala area.

Foreningen behover oka sina intdkter for att kunna técka kostnaderna for 16pande drift samt héja
sparandet for att klara féreningens underhéllsarbete pa lingre sikt. Anledningen till hojningarna av
avgifterna i féreningen &r ett strategiskt beslut for langsiktigt hallbara avgifter och &r inte tankt att

FAVRRPIE S

ersdtta 1an for att ticka kostnaderna for investeringar.

Styrelsen tillstyrker darfor inte motionarens férslag och anser ddarmed att motionen &r besvarad.
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Motion nr 5
Leena Roeck Hansen, Igh 40
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Svar pa motion nr 5 fran Leena Roeck Hansen, Igh 40.

Motionédren foreslar att forvaltningsfragor gallande fastighetens véard och skotsel skall hanskjutas i
tva steg (forst skriftligt; dérefter i stormote) till féreningens medlemmar i stéllet for att, som nu,
behandlas av styrelsen.

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk foérening vars uppgift dr att férvalta och administrera
foreningens fastighet. For att underlédtta arbetet valjer medlemmarna en styrelse som ges i uppdrag
att skota arbetet. En gang per ar, pa stimman, redovisar styrelsen till medlemmarna hur det gangna
arbetet har genomforts, bade praktiskt och ekonomiskt. Det &r ett enkelt, praktiskt och okomplicerat
sétt att genomfora administrationen f6r en bostadsréttsférening.

Motiondrens forslag innebaér att arbetet i féreningen, framfor allt for styrelsen, skulle bli tungrott
och forlédnga beslutstiderna betydligt. Samtidigt skulle det ocksa oka kraven pa att medlemmarna
verkligen sitter sig in i hela beslutsprocessen, vilket med stor sannolikhet skulle forldnga
handldggnings- och beslutstiden till stort men fér féreningen. Stora och kostsamma renoveringar
hénskjuts alltid till medlemmarna att besluta om vid en stimma.

Styrelsen tillstyrker dérfor inte motiondrens férslag och anser ddrmed att motionen dr besvarad.
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FULLMAKT FORENINGSSTAMMA

Varje medlem har en rost pa foreningsstamma. Om flera medlemmar ager
bostadsratten gemensamt, har de dnda bara en rost tillsammans. Om en medlem
ager flera bostadsratter i féreningen, har denne dnda bara en rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Styrelsen har, oaktat vad som anges i foreningens stadgar och med stéd i ny
tillfallig lagstiftning, beslutat att medlem kan foretradas av valfritt ombud och
att ombud kan foretrada obegransat antal medlemmar.

Detta beslut géller for féreningsstdmma som genomfors under perioden 2020-

04-15 tom 2020-12-31.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den galler som langst till 2020-12-31.

(@ ] & TR RTRTRRTTI Datum .....coovveveieeeeenn,
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Lagenhetsnummer ............... LI

Bostadsréattshavarens egenhéndiga namnteckning:
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberéttelse, en resultatrékning, en balansrékning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tilldmpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

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

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstamman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

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

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stdamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgdr dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen dger.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
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 drets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for [angvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldaggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar @n anlaggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgdngar 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
féreningen 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 dr, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens hus.

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

Avsattningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberéattelsen.

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

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

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

LIKVIDITET

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

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen

infor i form av reparationer och utbyten? Har foreningen en
kassa och ett sparande som ger jadmna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i arsredovisningen.
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