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HSB - dar mdjligheterna 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.



HSB:s Bostadsrattsforening Drejd i Stockholm

Organisationsnummer 716 416-3888

Arsredovisning for ar 2019

Styrelsen for HSB:s Bostadsrattsforening Drejo i1 Stockholm avger harmed redovisning av
foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2019-01-01 — 2019-12-31.

Arsredovisningen bestar av
e Styrelsens forvaltningsberéttelse
e Resultatrakning
e Balansrakning
e Noter

Dérefter foljer:
e Revisionsberéttelse
e Kassaflodesanalys
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FORVALTNINGSBERATTELSE
FOR
HSB:S BRF DREJO I STOCKHOLM

2019

1 VERKSAMHETEN

1.1 ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Utdrag ur foreningens stadgar:

“Foreningen har till &ndamal att i foreningens hus uppléta bostadsldgenhet for permanent boende och
lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning och darmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen. Vidare har foreningen till andamal att frimja studie- och fritidsverksamhet
inom féreningen, samt for att starka gemenskapen och tillgodose gemensamma intressen och behov,
fraimja serviceverksamhet med anknytning till boendet.”

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Foreningen har sitt site i Stockholm.

id STADGAR

Nya stadgar registrerades 2019-02-22 av Bolagsverket.

1.3 FORENINGENS FASTIGHETER

Foreningen innehar och forvaltar fastigheterna Vejle 1, Helsingér 1 och Helsing6r 2 i Stockholm,
Stockholms lédn, med adresser med udda nummer pa Vejlegatan 1-9, och jamna nummer pé
Helsingorsgatan 4-32. Byggnaderna uppfordes under andra halvan av 1970-talet, och inflyttning
skedde varen 1978. Virdear 4r 1978.

Marken innehas med tomtrétt. Sammanlagd tomtyta ar 18 035 kvm.
Tomtrattsavtalet 16per till 2037-03-31. Avgélden omforhandlas 2027-03-31

1 foreningens fastigheter finns i

Objekt antal kvm
Bostadsritter 244 17 904
Lokaler 7 2969 O
Garageplatser 249 &
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Foreningen har i stjirnhusen:
6 ettor om 36,5

8 ettor om 53,5 kvm

66 tvaor mellan 45 och 47,5 kvm

86 treor mellan 77 och 81,5 kvm

45 fyror mellan 100 och 100,5 kvm

6 sexor pé 118 kvm i tva etage

3 sjuor mellan 132 och 133,5 kvm i tva etage

32 lagenheter har uteplats.

Foreningen har i loftgdnghuset:
9 tvaor mellan 48,5 och 60,5 kvm

11 treor mellan 81 och 83,5 kvm
1 fyra om 100,5 kvm
3 femmor mellan 105,5 och 111,5 kvm

Foreningen hyr ut féljande lokaler:

Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning 1115 kvin
Jokhadar Frukt och gront (Matkanonen) 711 kvm
Nordwingen (Kista Mébler) 500 kvm
Kista klippotek 231 kvm
HSB Stockholm 216 kvin
Lennart Johansson 119 kvm
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Foreningen har fyra kallgarage med adresser Vejlegatan 1 och 3 och Helsingérsgatan 6 och 22 med

sammanlagt 161 bilplatser.

Féreningen har tva varmgarage beldgna pa adresserna Vejlegatan 5 och Helsingorsgatan 18 med

sammanlagt 88 bilplatser.
Féreningen har 68 kallarférrad som hyrs av medlemmar.

I féreningen finns 4 cykelrum (Helsing6rsgatan 10, 14-16, 22, 30-32).

For gemensamt bruk finns tva tvéttstugor som kan bokas av foreningens medlemmar.

Foreningen har en lokal som kan hyras av foreningens medlemmar.
Dir finns dven en bastu.

) _’Z___
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1.4 FORSAKRING

Foreningens fastigheter ér forsdakrade till fullvarde hos Lansforsdkringar Stockholm.
I forsdkringen ingér styrelseansvarsforsékring samt fullserviceavtal for skadedjursbekémpning hos
Anticimex.

Det ar mycket viktigt att medlemmen har hemforsékring. Styrelsen rekommenderar att medlemmen
tecknar bostadsrittstilldgg i hemforsdakringen.

1.5 SAMFALLIGHET

Foreningen dr medlem i Kista Sopsugssamfillighetsforening, som ansvarat for hanteringen av
hushéllssopor. Foreningens andel i samfélligheten ér 8,3067 %.

1.6 SERVICEAVTAL

Seviceavtal har Brf Drejo med

e HSB Jouren jourmontor
¢ Antenn- och Teleservice antennanlaggning
e ¢Gain Sweden varmestyrning
e Nyniés Tak Entreprenad taktillsyn
e EMIJ Entreprenad jour snoskottning pé tak
e Hiss-Craft i Sverige hissar
e DEKRA hissbesiktning
e Assa Abloy Entrance Systems garageportar
e Aircano ventilation
1.7 AVTAL MED HSB STOCKHOLM

Foreningen har avtal med HSB Stockholm om

Ekonomiforvaltning

Administrativ forvaltning

Fastighetsskotsel

Skotsel av Mark & Tradgard, inkl snérGjning och halkbekdmpning oz
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2 VASENTLIGA HANDELSER UNDER & EFTER
RAKENSKAPSARET
2.1 ARSAVGIFTER
De senaste hdjningarna av arsavgiften har varit:
2020-01-01 4 %.
2019-01-01 8 %
2018-01-01 3%
2016-01-01 5%
2015-07-01 4%
2014-07-01 4%
2013-01-01 2,5%
2012-01-01 4%
2.2 TVIST MED ENTREPRENOR

Garagen pa Vejlegatan reparerades under 2017. Forlikning med entreprendren har skett i februari
2020.

23 GARAGEPLATSER

Foreningen har besvirats av vakanser i garagen. Frén september har garagen varit helt fyllda.

24 BESIKTNINGAR

Fastighetsbesiktning genomfordes 2019-09-04. Medverkande var Bertil Forsberg, och fran HSB
Stockholm forvaltaren Sara Halef och fastighetsskotaren Bjorn Eriksson.

Markbesiktning genomfordes 2019-05-21 och 2019-10-23. Medverkande under varbesiktningen var
fran HSB Stockholm Nina Pettersson, och fran féreningen Barbro Westlund. Medverkande under
héstbesiktningen var frain HSB Stockholm Nina Pettersson, och frén foreningen Inger Kalyvas och
Anna-Maria Ingero.

Dekra Industrial genomforde besiktning av hissar 2019-08-13 och 2019-09-07.

Arlig sikerhetsbesiktning av lekmiljder genomfordes 2019-10-02 av HSB Mark & Trﬁdgérd.{}’
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2.5 VATTENSKADOR

Vattenskadorna de senaste aren har haft ménga olika orsaker. Manga génger har skador uppkommit
till f6ljd av bristande tatskikt. Skador har skett bade i gamla badrum, dér renovering borde ha gjorts,
och i nyrenoverade badrum, dér renovering gjorts pa felaktigt sétt.

Vi har under aret konstaterat att konstruktionen, som innebar att dagvattnet leds in i huset stéllet for
att ledas bort fran huset, har lett till problem, ndgot som vi kommer att beakta vid omlaggning av
taken.

Vattenskador 2019 2018 2017 2016 2015 2014 .
TOTALT 13 4 12 4 7 4 .
Handhavande 2 1 1 1

Avloppsstopp 1 1 2 1 1
Tatskikt 1 6 2 3
Taklacka 2 1 1 1
Virmeledning 1
Varmvattencirkulation 1
Koksblandare 1
Diskmaskinanslutning 2 1

Drinering 1

Byggfel 1

Byggkonstruktionsfel 4

Terrass 1

Radiatorventil 1 1

Diskho-avlopp 1

KOSTNAD (tkr) 1439 674 1460 631 361 111
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Pigiende eller framtida planerat underhall (enbart storre atgirder)

Tidpunkt Byggnadsdel
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Atgiird

2019 ff  Fonster
2020 Tappvarmvatten
2020 Kulvertar

2020 ff  Tradgérdar

2021 Gardar
2021 Tekniska utrymmen
2022 Trapphus

2023 Tvittstugor

2025 ff  Hissar

Byte i lagenheter
Byte & injustering av stamventiler
Brandsékerhetsatgérder

Fornyelse

Belysning
Utbyte las
Renovering

Renovering

Successivt utbyte i
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Tidpunkt Byggnadsdel

2019

2018

2017-18

2017

2017

2017

2017

2016-17

2016-18

2016-17

2014

2014

2014

2012-13

2008-13

2012-13

2008-12

2010
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TIDIGARE GENOMFORT PLANERAT UNDERHALL
Tidigare genomfort planerat underhill (enbart storre ftgiirder) ;
Atgiird Belopp (tusen kr).

Tvittstugor Belysning 80
Fonster Byte i Tornskuggan 1 400
Tradgéardar Fornyelse 2900
Garage Belysning, Utrymningsskyltning 1400
Garage Vejleg Reparation av bjélklag 11 300
Branddorrar Byte 600
Garageportar Byte 100
Entréportar Las/Porttelefon
Tvittstuga/Bastu/Tréfflokal Boknings-/passagesystem 3100
Ventilation (:?vervakning och styrning
Virmecentral Overvakning och styrning
Takflaktar Byte av étta dldre flaktar
Ventilation OVK Obligatorisk ventilationskontroll 2 800
Garage Helsingorsg Reparation av golv och pelare 2 600
Virme prognosstyrning 400
Gaérdar, Lekplats fornyas 400
Hissar i garagehuset anpassas till lagstiftning 200
Solviarme installation 1500
Vejlegaraget reparation bjélklag 2 500
Tak péstrykning ytbeldggning 1 600
Takflaktar byte 1 900
Virme injustering 1500
Virme byte injusteringsventiler 450

2009

Tillgénglig information om planerat underhall fore 2008 ar inte fullstindig. 0

—
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3 FORENINGSSTAMMA OCH STYRELSE

3.1 STYRELSE

Val av styrelse

Intill den ordinarie foreningsstimman 2019-04-10 bestod styrelsen av
Bertil Forsberg ordférande

Stefan Malmstrom vice ordférande

Robin Nilsson sekreterare

Iordanis Venos

Barbro Westlund

Hirsa Zahedi

Emilio Salale

Emelie Leach utsedd av HSB Stockholm

med suppleant
Bodruddoza Sarker vald pa ett ar
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Efter foreningsstdmman 2019-04-10, dar 27 rister var narvarande, har styrelsen bestétt av, i enlighet

med valberedningens forslag,
ordinarie ledamoter:

Bertil Forsberg ordférande vald pé ett ar
Robin Nilsson vice ordf & sekr vald pa tva ar
Iordanis Venos vald pé ett ar
Inger Kalyvas vald pa ett ar
Barbro Westlund vald pa tva ar
Anna Maria Inger6 vald pa ett ar
Emilio Salale vald pa tva ar
suppleanter:

Hirsa Zahedi vald pa ett ar
Sertan Uzel vald pa ett ar
Konstituering

Styrelsen konstituerade sig 2019-04-10, da Robin Nilsson utsags till sekreterare,

Styrelsens sammantriden

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda sammantriden, och 18 arbetsmoten.

Styrelsen héll en planeringsdag sondag 2019-09-29. 5
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3.2 FIRMATECKNING

Foreningens firma tecknades av Bertil Forsberg, Inger Kalyvas, Barbro Westlund, och Robin
Nilsson, tva i forening.

3.3 ATTEST AV UTBETALNING

Utbetalningar attesterades av Bertil Forsberg, Inger Kalyvas, Barbro Westlund, och Robin Nilsson,
tva i forening.

3.4 REVISORER

Ordinarie foreningsstimman valde Aram Karimi som revisor, med Mikey Cortes Chavez som
ersattare.
En extern revisor utses av HSBs Riksforbund.

35 VALBEREDNING

Till valberedning valde ordinarie foreningsstamma Stefan Malmstrom, Rolf Foghelin, George Khalil
och Ninel Pizarro, med Stefan Malmstrém som ordférande.

3.6 ARVODEN

Ordinarie foreningsstamma i april 2018 beslot att ett styrelsearvode om 320 000 skulle utga for tiden
mellan foreningsstdimmorna 2018 och 2019, att fordela inom styrelsen. Vidare beslot stimman ett
arvode om 10 000 kr till av stimman utsedd revisor. Stimman beslot aven att tilldela 300 kr per
deltagande ledamot i valberedningen for varje protokollfort mote. Valberedningen har inte tagit ut sitt
arvode.

Foljande arvoden har utgétt:

Arvoden till styrelseledaméter 320 000
Arvode till féreningsvald revisor 10 000
Arvoden till valberedningen 0

Ordinarie féreningsstémma i april 2019 beslot att ett styrelsearvode om 320 000 skulle utgé for tiden
mellan foreningsstimmorna 2019 och 2020, att férdela inom styrelsen. Vidare beslét stimman ett
arvode om 15 000 kr till av stdmman utsedd revisor. Stamman besl6t dven att tilldela 300 kr per
deltagande ledamot i valberedningen for varje protokollfort mate.

o2~
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4 EKONOMI

4.1 UNDERHALLSPLAN

Foreningen har en underhéllsplan for planerat periodiskt underhéll. Den &r ett styrinstrument for
foreningens styrelse for beslut om periodiskt underhall, dels besiktningar, dels atgérder, dels beslut
om reservering till och ianspraktagande av underhéllsfonden.

Underhéllsfondens syfte ar att sékerstélla att medel finns for det planerade underhéllet som behévs

for att halla fastigheterna i gott skick. Under aret utfort underhdll framgér av resultatrdkningen.

4.2 BUDGETERING OCH REDOVISNING

Féreningen arbetar med scenarier snarare én flerdrsbudgetar.
Foreningen redovisar sedan 2017 enligt avskrivningsmetoden K3.

Styrelsen bedomer att foreningens ekonomiska lége ér gott.

4.3 FINANSIERING

Foéreningens lan ar alla placerade hos Stadshypotek.

Foreningen tog upp ett nytt 1an om 5 000 000 kronor fran 2019-03-01 med forfallodag om ett ar och
tremdnaders riantebindningstid, dar rantesatsen ar knuten till STIBOR.

Ett 1dn med 3 méanaders rantebindningstid och rantesatsen knuten till STIBOR ranta forfoll till
betalning 2019-07-07. Det omsattes till 5 arig bindningstid med fast rdnta om 1,04 %

Styrelsens finansieringspolicy, i vilken det ingdr att sprida riskerna mellan olika 16ptider, ar
oftriandrad.

Styrelsen kommer att upphandla ytterligare 1dn for att finansiera av foreningsstimman redan
beslutade fonsteratgarder. o z-
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4.4 FASTIGHETSLAN
Belopp i kronor

Saldo Saldo

Lanenr  Teckningsdat  Forfallodat 2019-01-01 2019-12-31 Amortering
119218  2018-09-01 2021-09-01 13 500 000 13 100 000 400 000
296394  2018-06-01 2023-06-01 9500 000 9 000 000 500 000
306062  2018-07-07 2019-07-07 13 550 000 0 180 000
375354  2019-07-07 2024-07-08 0 13 190 000 180 000
344623  2019-02-27 2020-02-27 0 5000 000 0
83579 2015-06-01 2020-06-01 8 350 000 7950 000 400 000
83580 2015-06-01 2025-06-01 8 000 000 7 500 000 500 000
Lanenr  Réntebindningstid Réntesats Fran datum Till datum
119218 2021-09-01 0,99 % 2019-01-01 2019-12-31
296394 2023-06-01 1,50 % 2019-01-01 2019-12-31
306062 3 méan 0,50 % 2019-01-01 2019-07-08
375354 2024-07-08 1,04 % 2024-07-08 2019-12-31
344623 3 man 0,48 % 2019-02-27 2019-11-27
344623 3 mén 0,55 % 2019-11-27 2019-12-31
83579 2020-06-01 1,35 % 2020-06-01 2019-12-31
83580 2025-06-01 2,37% 2025-06-01 2019-12-31
Lanenr Riénta
119218 130908
296394 137 834
306062 33 644
375354 68 120
344623 20 837
83579 109 765
83580 183 3560 2~

sid 11 (19)
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4.5 FORENINGENS SPARANDE TILL FRAMTIDA PLANERAT UNDERHALL

Sparandet, eller med annat ord driftnettot, visar 6verskottet i den l6pande verksamheten. Det dr medel
till framtida planerat underhall. Det berdknas genom att till rets resultat laggs avskrivningar och
arets planerade underhall.

Sparande 2019

Rorelseintdkter 18 587 917
Rorelsekostnader - 15380674
Finansiella poster - 682184
Arets resultat 2 525 060
Planerat underhall + 84 206
Avskrivningar + 1233497
Arets sparande 3842763

Arets sparande per kvm (boarea + lokalarea = 20 747 kvm) beréknas till 185 kr per kvm.

Sparandet brukar rekommenderas vara 250 till 300 kr per kvm. For Brf Drej6 skulle det innebéra ett
sparande pa mellan 5,2 och 6,2 miljoner kr.

4.6 NYCKELTAL

Med okad skuldsittning kommer rantekansligheten att 6ka. I det ténkta fallet att alla réntesatser vore
1 % hogre skulle drsavgiften behdva vara 4,2 % hogre for att féreningen skulle vara i ofordandrat
ekonomiskt ldge.

Réntekostnad i forhallande till totala intékter &r 3,7 %. Under 15 % anses bra, 6ver 35 % anses daligt.

Andelen av foreningens belaning ar for en 3a grovt rdknat 240 000 kr.
D .g
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4.7 KAPITALSKULD OCH RANTEKOSTNADER
Léangfristiga fastighetslan och deras rintekostnad har varierat 6ver dren. Den berdknade riantesatsen &r

inte ett korrekt genomsnitt, men ger andé en bild av utvecklingen av rintelédget.
Fram till mitten pa 1990-talet erhélls réantebidrag.

Langfristig skuld Beriknad
Ar vid arets utgdng ~ Rénta rintesats
tusental kr tusental kr procent
2019 55740 685 1,23
2018 50 740 600 1,18
2017 54410 468 0,86
2016 41 500 513 1,24
2015 38 550 649 1,68
2014 34 340 890 2,59
2013 35239 1027 2,91
2012 40 239 1299 3,22
2011 39 535 1316 3,33
2010 39 536 660 1,67
2009 40 434 869 2,15
2008 41 332 2075 5,02
2007 43128 1 634 3,79
2006 44 027 1099 2,50
2005 44 925 950 2,11
2004 45 824 1219 2,66
2003 e 2119 e
2002 47 620 2 807 5,89
2001 48 519 2 852 5,88
2000 48 126 3093 6,43
1999 49911 3735 7,48
1998 50 027 4629 9,25
1997 50 632 5053 9,980

'~
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4.8 OM BOKSLUTETS NOTER

Nettoomsiittning (not 1)

Hyror har 6kat med 460 tusen kronor uppgatt till 5 740 tusen kronor fordelat pa

Hyror for lokaler 3550
Hyror for garageplatser 2 140
Forradshyror 50
Ovriga intéikter har uppgatt till 199 tusen kr och i det ingar

Overlatelseavgifter 44
Pantforskrivningsavgifter 28
Hyresbortfall, vakanser i garagen - 445

Fastighetsskotsel och lokalvird (not 3, Drift och underhall)

sid 14 (19)

Fastighetsskotsel och lokalvard har uppgétt till 2 139 tusen kronor. De storsta delposterna var

foljande i tusental kronor:

Fastighetsskotsel, byggnad 400
Markskotsel, exklusive snordjning och halkbekampning 310
Snorgjning och halkbekdmpning 175
Avgift till Kista sopsugssamfallighet 422
Stadning av trapphus och gemensamma lokaler 450
Extra stddning 40
Serviceavtal 250
Ovriga kdpta tjanster (ventilinventering) 90

Reparationer (not 3, Drift och underhall)

Foreningens kostnader for reparationer, forutom vattenskador, ar spritt pA manga smé poster. Det

handlar bland annat om hissar, dorrar, tvattutrustning, varme, ventilation, garage, las, och

jourutryckningar. Kostnaderna anges nedan i tusental kr.

2019 1 465
2018 1526
2017 1350
2016 818
2015 1282
2014 883

Sophiimtning (not 3, Drift och underhall)

Sophidmtning om 46 tusen kr avser kostnader for att ta hand om avfall som medlemmar dumpat.

E-
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Forvaltningsarvoden (not 3, Drift och underhall)

Den ekonomiska forvaltningen och den administrativa forvaltningen har skétts av HSB Stockholm.
Kostnaden for detta uppgick till 579 tusen kronor.
Dir ingar administration av garageplatser och administration vid vattenskador.

Foreningen har aven, till en kostnad av 151 tusen kronor, avtal om
e Underhallsplan

Nyckelhantering i passage- och bokningssystemet

Forvaltningsrapporter

Fakturaadministration

Finansiella tjanster

Légenhetstillsyn

Foreningen har kopt extra tjanster till en kostnad om 124 tusen kronor av HSB Stockholm:
e Trapphustillsyn

Revidering av hyreskontrakt

Boendesociala tjanster

Arbete med bygglovsansdkan balkonginglasning

Administration av underhéllsplanen

Ovriga driftskostnader (not 3, Drift och underhill)

C:)vriga driftskostnader bestér av betalning for tjanster av HSB Stockholm f6r administration av
Overlatelser 42
Pantforskrivningar 34

Ovriga externa kostnader ( not 4)

Forbrukningsinventarier och varuinkop avser bland annat ljuskallor.

I administrationskostnader om 554 tusen kronor ingar:

moteskostnader 14
grillfest 39
trycksaker, telefon, kontorsmateriel 31
juristkostnader, medlemséarenden (17 drenden) 123
juristkostnader hyreskontrakt 96
juristkostnader, entreprenad 215

Medlemsavgifter avser medlemskap i HSB

Kommentar till not 9

Taxeringsvirdet pa byggnaderna har 6kat fran 115 miljoner kronor till 168 miljoner kronor.

5)%_
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ORG NR 716416-3888

MEDLEMSINFORMATION

5.1

ALLMANT

Foéreningen hade 317 medlemmar vid arets utgéng.
Antal medlemmar har under aren 2011-2019 varierat mellan 312 och 322.

Under 2019 har 20 Gvergangar av bostadsritter skett, varav 17 kop.

Antal 6vergangar de senaste dren har varit:

kép géva arv bodelning
2019 17 3 0 0
2018 18 3 1 0
2017 21 3 0 0
2016 13 3 I 1
2015 29 4 1 0
2014 17 3 0 0
2013 18 1 1 0
2012 20 3 0 0
Antalet bostadsrétter upplatna i andra hand har de senaste aren varit (vid arets utgang)
2019 11
2018 7
2017 9
2016 10
2015 6
2014 6
52 KONTAKTUPPGIFTER

Foreningens postadress ar Finlandsgatan 10, 164 74 Kista.
Foreningens webbsida ar www.brfdrejo.se.

Epostadress till styrelsen ar kontakt@brfdrejo.se
Styrelsen nas pé telefon 0709 580 630.

Epostadress till valberedningen &r vbdrejo@gmail.com

Drejos forvaltare hos HSB Stockholm har under aret varit Sara Halef.
Forvaltaren har varit placerad i omradeskontoret i Akalla, pé Finlandsgatan 10.

Foreningslokalen pa Helsingorsgatan 28 har dven anviénts for styrelsens moéten.

5.3

INFORMATION

Informationsbladet Drejonytt delades ut vid 2 tillféllen, i oktober och november.

>

sid 16 (19)
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6 FORANDRNG AV EGET KAPITAL

Forandring eget kapital

Upplitelse- Yttreuh  Balanserat Arets
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7 FLERARSOVERSIKT

Ekonomisk sammanstillning och nyckeltal i bostadsréattsféreningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal sa kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvandas for att jamféra bostadsréttsféreningar med varandra och for att félja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsforening. Syftet ar att skapa trygghet och forstaelse for dig som medlem, kdpare eller dvrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jdmforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stélining och géra det enkelt for ldsaren att
jamfora exempelvis en bostadsréttsforening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var férenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen férklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavagift, kr/kvm 738 683 663 663 619
Totala Intikter kr/kvm 872 818 757 720 673
Sparande till underhéll och investeringar kr/kvm 185 185 60 155 72
Bel&ning, kr/kvm 2 615 2 482 2 557 1947 1809
Rantekanslighet 4% 4% 5% 3% 3%
Drift och underh8|l kr/kvm 603 553 617 502 524
Energikostnader kr/kvm 201 187 193 182 201
Férklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och
liknande). Ténk pd att detta &r ett genomsnitt i féreningen. Fér att rékna ut en enskild bostadsrétts drsavgift ska man utgd fran
bostadsrattens andelsvdrde.

Totala intdkter
Anger féreningens totala intdkter for rakenskapsdret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Manga bostadsrattsforeningar har
intakter utver drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintdkter) och da syns det har.

Beldning, kr/kvm
Bel8ningen fordelas pa kvm-ytan for bostader och lokaler dd nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsréattsféreningen
har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "dger" ska man utga fran den bostadsrattens andelsvarde.

Réantekdnslighet
Anger hur ménga procent bostadsrattsféreningen behéver hoja avgiften med om rantan pa I&nestocken gar upp med en
procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhall férdelas pé ytan for bostider och lokaler och beréknas pé drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader for planerat underhall.

Energikostnader

Anger vdrme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea fér varje rikenskapsdr. Nyckeltalet réknar in
eventuella intékter frdn separat debitering av dessa kostnader men for bostadsréattsforeningar som betalar sina medlemmars
hushélisel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hégre.

Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsatming 18 543 16 706 16 142 15 347 14 345
Resultat efter finansiella poster 2 525 731 -10 064 572 359
Soliditet 6% 3% 2% 19% 20%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges) O g_,_
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8 FORSLAG TILL DISPOSITION AV ARETS
RESULTAT

Styrelsen foreslar foljande dispositioner:

sid 19 (19)

Att uttag ur underhéllsfonden gors med ett belopp som motsvarar arets periodiska underhall,

dvs 84 206 kronor.

Att underhallsfonden tillférs ett belopp enligt underhéllsplanen 781 000 kronor.

Dérmed finns det 2 834 788 kr reserverat i underhéllsfonden.

Balanserat resultat sjunker fran -5 261 067 kronor till — 5 227 287 kronor.

Styrelsens disposition

Balanserat resultat - 4530493
Arets resultat 2 525 060
Reservering till underhallsfond - 781000
Ianspriktagande av underhallsfond 84 206
Summa till stimmans foérfogande - 2702227

Stimman har att ta stillning till
Balanseras i ny rakning - 2702227

0z~
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@ Org Nr: 716416-3888

HSB Bostadsrattsforening Drejo i Stockholm
2019-01-01 2018-01-01

Resultatrékning _ 2019-12-31 2018-12-31

Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 18 542 672 16 706 127
Ovriga rorelseintakter Not 2 45 245 723 349
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 3 -12 854 636 -11 787 741
Ovriga externa kostnader Not 4 -797 094 -756 294
Planerat underhall -84 206 -1 662 006
Personalkostnader och arvoden Not 5 -411 241 -342 270
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 233 497 -1 556 194
Ovriga rorelsekostnader Not 6 0 -218
Summa rorelsekostnader -15 380 674 -16 104 723
Rorelseresultat 3 207 244 1324 753
Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 7 4 588 5 346
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -686 772 -599 526
Summa finansiella poster -682 184 -594 180

Arets resultat 2 525 060 730 574
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgéngar

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 9 54 114 788 55 348 285

P&gdende nyanléggningar Not 10 2 540 389 2 222 690
56 655 176 57 570 975

Finansiella anléggningstillgdngar

Andra l3ngfristiga vardepappersinnehav Not 11 500 500

500 500

Summa anlaggningstillgdngar 56 655 676 57 571 475

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 134 632 7 254

Avrakningskonto HSB Stockholm 9198 115 3 087 912

Ovriga fordringar Not 12 329 74 312

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 13 891 449 814 168
10 224 526 3 983 646

Kassa och bank Not 14 23 219 23128

Summa omsattningstillgdngar 10 247 745 4 006 774

Summa tillgdngar 66 903 421 61 578 2490

2
T
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 2 686 900 2 686 900

Uppl3telseavgifter 1 441 400 1 441 400

Yttre underhallsfond 2 834 788 2 137 994

6 963 088 6 266 294

Fritt eget kapital/ansamiad forlust

Balanserat resultat -5 227 287 -5 261 067

Arets resultat 2 525 060 730 574
-2 702 227 -4 530 493

Summa eget kapital 4 260 861 1 735 801

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 53 580 000 50 740 000
53 580 000 50 740 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 2 160 000 2 160 000

Leverantérsskulder 3 075 964 3 307 985

Skatteskulder 21 793 0

Fond for inre underhall 1512 587 1 454 480

Ovriga skulder Not 17 279 649 142 016

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 18 2 012 568 2 037 967

9 062 560 9 102 447
Summa skulder 62 642 560 59 842 447
Summa eget kapital och skulder 66 903 421

61 578 249
0.
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@ Org Nr: 716416-3888

HSB Bostadsrattsforening Drejo i Stockholm
Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna r&d BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berédknas inflyta.

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs vagledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,63% av
anskaffningsvardet.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdispasition pa basis av foreningens
underhélisplan. Avsattning och iansprékstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hagst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgdende till 42 098 511 kr.

O
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HSB Bostadsrattsforening Drejo i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 13 208 496 12 233 202
Hyror 5739 893 5280 174
Ovriga intékter 199 159 130 606
Bruttoomsattning 19 147 548 17 643 982
Avgifts- och hyresbortfall -483 463 -818 268
Hyresforluster -2 576 -750
Avsatt till inre fond -118 837 -118 837
18 542 672 16 706 127
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Erséttning forsakringsskador 45 245 723 349
45 245 723 349
Not 3 Drift och underhall
Fastighetsskdtsel och lokalvard 2138939 2030423
Reparationer 2903 974 2 200 263
El 650 289 651 038
Uppvarmning 3472 740 3 479 186
Vatten 520 369 612 603
Sophamtning 46 406 53 903
Fastighetsférsékring 173172 212 848
Kabel-TV och bredband 242 067 232 695
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 601 988 508 228
Forvaltningsarvoden 855 597 656 145
Tomtrattsavgald 1172 937 1099 613
Ovriga driftkostnader 76 158 50 796
12 854 636 11 787 741
Not 4 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier ach varuinkdp 68 517 33297
Administrationskostnader 91 936 244 100
Advokatkostnader 462 333 267 466
Extern revision 22 000 20 363
Konsultkostnader 80 868 119 628
Medlemsavgifter 71 440 71 440
797 094 756 294
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 320 000 265 500
Revisionsarvode 10 000 10 000
Sociala avgifter 81 241 66 770
411 241 342 270
Not 6 Ovriga rorelsekostnader
Utrangering ventilation 0 218
0 218
Not 7 Rénteintakter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB Stockholm 3451 1 344
Ovriga ranteintakter 1136 4003
4 588 5 346
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 684 844 591 859
Ovriga rantekostnader 1928 7 667
686 772 599 526

9 -é—'
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 9 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsviarden
Anskaffningsvarde byggnader 75 615 859 73 907 889
Arets férsaljning/utrangeringar 0 -703 480
Krets investeringar 0 2 411 450
Utgdende ackumulerade anskaffningsvédrden 75 615 859 75 615 859
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -20 267 574 -19 414 860
Krets avskrivningar -1233 497 -1 556 194
Arets férsslining/utrangeringar 0 703 480
Utgdende ackumulerade avskrivningar -21 501 071 -20 267 574
Utgdende bokfért viarde 54 114 788 55 348 285
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 150 000 000 102 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 18 000 000 13 200 000
Taxeringsvarde mark - bostader 49 000 000 33 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 8 600 000 5 000 000
Summa taxeringsvirde 225 600 000 153 200 000
Not 10 Pagdende nyanlaggningar och forskott
Ing8ende anskaffningsvérde 2222 690 0
Arets investeringar 317 699 2222 690
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2 540 389 2222 690
Not 11 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 329 1023
Skattefordran 0 71 967
Ovriga fordringar 0 1322
329 74 312
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter
Forutbetalda kostnader 891 449 814 168
891 449 814 168
Ovanst3ende poster bestdr av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt
intaktsfordringar fér innevarande rakenskapsar.
Not 14 Kassa och bank
Nordea 23 219 23 128
23 219 23128
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Rantedndr Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek 119218 0,99% 2021-09-01 13 100 000 400 000
Stadshypotek 296394 1,49% 2023-06-01 9 000 000 500 000
Stadshypotek 354623 0,55% 2020-04-27 5 000 000 0
Stadshypotek 375344 1,04% 2024-07-08 13 190 000 360 000
Stadshypotek 83579 1,35% 2020-06-01 7 950 000 400 000
Stadshypotek 83580 2,37% 2025-06-01 7 500 000 500 000
55 740 000 2 160 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 53 580 000
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg8 till 44 940 000
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 56 809 000 56 809 000
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 2 160 000 2 160 000
Not 17 Ovriga skulder
Momsskuld 279 649 59 370
Kallskatt 0 82 646
279 649 142 016
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 79 274 55 335
Forutbetalda hyror och avgifter 1320049 1351958
Ovriga upplupna kostnader 613 244 630 674
2012568 2037 967
Ovanstdende poster best8r av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rikenskapsar men betalas under nastkommande &r.
Not 19 Visentliga héndelser efter drets slut

Forlikning med entreprendren for kostnader och skador i samband med garagerenoveringen har skett i februari 2020. 5
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HSB Bostadsrittsforening Drejo i Stockholm
Noter 2019-12-31 2018-12-31
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Till foreningsstamman i HSB Brf Dreja i Stackholm, org.nr. 716416-3888

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av @rsredovisningen for HSB Brf Drejé i
Stockholm fér rakenskapsaret 2019.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflide fér aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen 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 inh&mtat &r tillréickliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fésta uppmérksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder fill kreditinstitut i arsredovisningen.
Féreningen har lan som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett &r fran balansdagen och som dérmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra 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
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en séadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i érsredovisningen.

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

Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionshevis som &r
tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet
till fljd av oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern konfroll.

e skaffar jag mig en férstéelse av den del av freningens interna
kontroll som har hetydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

o utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplyshingar.

e drar jag en slutsats om [&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda fill betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen aft
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsheréttelsen fésta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillr&ckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhé@mtas fram till datumet for revisionsheréttelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e ulvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande 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, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadstéttslagen och tillampliga deler av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild

av féreningens resultat och stéllning. 7.3
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Drej6 i Stockholm for
rékenskapsaret 2019 samt av férslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till freningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i éurigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionshevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortispande beddma féreningens ekonomiska situation och attfillse
att foreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
wrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhéimta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende;

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
freningen, eller

e  panéagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig s@kerhet &r en hig grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som uftférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionelit skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frémst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omréaden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhéllanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner befraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Stoc nfnTcBw? 3; 2020
Rl 2

Lena Zozuly7; ArdnyKarimi

BoRevision i AB Av foreningen vald revisor

Av HSB Rik
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2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 2 525 060 730 574
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1 233 497 1 556 194
Kassaflode fran I6pande verksamhet 3 758 557 2 286 768
Kassaflode frén fordndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -130 677 -159 664
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -39 887 1759773
Kassaflode fran Iopande verksamhet 3 587 993 3 886 878
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -317 699 -4 634 140
Utrangering ventilation 0 218
Kassaflode frén investeringsverksamhet -317 699 -4 633 922
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av I3ngfristiga skulder 2 840 000 -1 610 000
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 2 840 000 -1 610 000
Arets kassaflode 6 110 295 -2 357 044
Likvida medel vid drets borjan 3111 040 5 468 303
Likvida medel vid arets slut 9 221 335 3111040

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen. 272
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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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