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ARSREDOVISNING

HSB: s Bostadsrattsférening Fredhall i Stockholm

Styrelsen fér HSB:s bostadsrattsforening Fredhall i Stockholm fir hirmed avge redovisning for
féreningens verksamhetsar 2018-01-01 — 2018-12-31.

Foérvaltningsberattelse

Foreningen bildades 1931-10-01. Foreningen &ger och férvaltar fastigheterna Briljantsmycket 3 och 4,
Skogslandet 1, 2 och 3, samt Purpur 1 och 2.

Féreningens organisationsnummer ar 702000-6305.

Av féreningens 789 lagenheter upplats samtliga med bostadsratt.
| foreningen finns det 58 lokaler varav Vivere Fastigheter AB har bostadsratten for tva. Resten innehar
féreningen.

Medlemmar

Féreningen har 996 (1023) medlemmar.

Under aret har 101 (129) lagenhetsdverlatelser skett.
() = Féregdende verksamhetsar

Styrelse
Styrelsen har fram till féregdende ordinarie féreningsstdimma haft féljande sammansattning:

Sten Larsson, Ordférande

Emelie Linheden, Information

Cathrine Karlsson, Fastighet & Underhall

Joakim Swahn, Ekonomi

Viktoria Daltin, Vice Ordf/Avtal

Alfons Culafic, Fastighet & Underhall

Lars Lind, Energiférvaltning/Avtal

Olov Richardsson, Kommersiella lokaler

Ase Johansson-Kristiansen, Utsedd av HSB Stockholm

Suppleanter har varit:
Natalie Tell, Sekr/Avtal

Styrelsen har sedan féregdende ordinarie féreningsstdmma haft féljande sammansattning:

Lars Lind, Ordférande

Olov Richardsson, Vice ordf./Kommersiella lokaler
Julia Gerlach, Sekr/Avtal

Joakim Swahn, Ekonomi

Tobias Lindberg, Information

Alfons Culafic, Fastighet & Underhall

Fredrik Brorson, Utsedd av HSB Stockholm

Suppleanter har varit:
Inga suppleanter har funnits M
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Féljande ledaméter star i tur att avgd vid kommande ordinarie féreningsstamma:
Lars Lind Ordinarie

Olov Richardsson Ordinarie
Julia Gerlach Ordinarie
Alfons Culafic Ordinarie
Joakim Swahn Ordinarie

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av Lars Lind, Olov Richardsson, Joakim Swahn och Tobias Lindberg, tvé

i férening, det vill séga tva av de uppriknade personerna tecknar firman tillsammans.

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

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Lars Sundelind, sammankallande och Sten Larsson och Emelie Linheden.

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

Sammantraden och medlemsméten
Styrelsen har under rakenskapsaret hallit 12 protokollférda sammantraden och ett internat d& styrelsen
planerade rets verksamhet.

Ordinarie féreningsstdmma holls 2018-04-22 i HSB:s lokaler pa Flemminggatan; 49 rostberittigade
medlemmar var representerade.

Anstéllda
Féreningen har inte haft nagra anstillda under aret.

Arvoden och |6ner
Arvoden och erséattningar till fortroendevalda framgar av resultatrikningen.

Férvaltning & Fastighetsskétsel
Féreningens tekniska forvaltning och fastighetsskotsel har under 2018 skétts av Riksbyggen.
Foreningens ekonomiska férvaltning har under 2018 skétts av Fastighetsigarna Service.

Arsavgifter och hyror

Arsavgifterna hojdes inte under 2018. De av féreningens lokalhyresgéster som har indexreglerade
kontrakt fick vidkénnas en marginell hojning under dret. Styrelsen har fortsatt det Iangsiktiga arbetet
med att marknadsanpassa hyresnivaerna.

Medlemsinformation

Féreningens webbplats uppdateras regelbundet. Den &r i férsta hand till for att ge information till
medlemmarna, men dér kan dven maklare och spekulanter hdmta information om féreningen. P&
webbplatsen kan medlemmarna ocksé boka tvittstuga och féreningens gemensamma lokaler. Utéver
hemsidan finns dven en privat Facebookgrupp; Brf Fredhéll-Information som har drygt 400 medlemmar
och ddr medlemmar kan dela information med varandra. Facebookgruppen &r ingen officiell
informationskanal fér styrelsen.M
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Stdddag
Inga stdddagar genomférdes under 2018.

Stadgar
Foreningen har inte haft nagra stadgeandringar under 2018.

Forvaltningskontor

Féreningens forvaltningskontor ligger p& Ernst Ahlgrens vag 5. Dar arbetar fastighetsskétarna Anders &
Roger samt den tekniske férvaltaren Ted. De har 6ppet fér medlemmar tisdag och torsdag morgon kl.
7.30-8.00. Vid 6vriga tider hanvisas till Riksbyggen Dag & Natt 0771-860 860.

Storre projekt & vasentliga handelser

Balkonger, tak, fasader och fénster

Under 2018 renoverades de tva sista husen, hus 4 och hus 5 (fastigheterna Purpur 1 och 2).
Renoveringsarbetet avslutades i princip i tid (3 veckor efter tidplan) med godkant resultat. samtliga delar
av renoveringarna har kontrollerats och besiktigats av certifierade besiktningsmans. Den varma
sommaren gjorde situationen minst sagt anstrangd, bade fér oss medlemmar, men dven fér de som
utférde renoveringsarbetena.

Den prelimindra ekonomiska uppféljningen av hela projektet visar att den totala kostnaden summerar
till ca 87,7 Mkr. Detta &r nagot under den prognos som gjordes i borjan av projektet da totalkostnaden
uppskattades till ca 88,3 Mkr. En bidragande orsak till resultatet &r att balkongerna p& Hus 4 var i bittre
skick an férvantat, varfor dessa inte behévde renoveras.

Vi kan nu konstatera att ett av de mest omfattande projekten i féreningens historia &r avslutat, dar
kvaliteten pa utférda arbeten &r klart godkdnd, men dar de storsta bristerna, som s3 ofta, lag i
informationshanteringen.

Kommersiella lokaler

Under 2018 skedde inflytt (som planerat) av den nya hyresgésten Kosmonaut i gamla biograf Tranan. |
och med detta har féreningen tydligt 6kat hyresintékterna i och med att féreningens i sarklass stérsta
lokal nu &r uthyrd.

Under dret ndddes dven en [6sning avseende Erik p& Kanelen, vars kafé varit mer eller mindre stangt de
senaste aren. En ny hyresgast har kontrakterats och styrelsen hoppas pa att det strul som varit under
dren kring denna lokal nu ska vara éver. En justering av hyresnivan gjorde ocksé i samband med att
lokalen bytte hyresgist.

Forhandlingar har dven férts med Titania som hyr tva lokaler langs Adlerbethsgatan, d& Titania framfért
6nskemal om att f& hyra ut lokalen pa Adlerbethsgatan 17 (féreningens gamla expedition) i andra hand.
Styrelsen har stéllt sig positivt till detta, och i slutet av 2018 naddes dven en uppgdrelse med Titania.
Styrelsen vill d&ven passa pa att informera att d&ven om lokalen statt tom och oanvand har Titania betalt
hyra fér den under tiden. Féreningen har saledes inte gatt miste om nagra hyresintakter.

Den 186 kvm stora lokal pa Ernst Ahlgrens vég 7 som SEHED disponerat som omkladningsrum och kontor
under renoveringsarbetet har varit ute p& marknaden fér att fa in en ny hyresgést. Vid utgangen av 2018
var dnnu inget kontrakt skrivet, och lokalen behéver dessutom renoveras innan en ny hyresgist kan
flytta in. Det dr styrelsens malsattning att en ny hyresgast ska kunna flytta in under 2019.W
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Styrelsen efterstrdvar att féreningens lokaler skall nyttjas pa ett s& virdeskapande satt som mojligt.
Endera genom uthyrning eller genom att lokal upplats till medlemmar fér ndgon typ av anvandning. Som
ett led i detta har totalt 6 nya férrad/lokaler, om totalt ca 60 kvm, iordningstallts inom tidigare
outnyttjade utrymmen. Arbetet med att se Gver fastigheternas utrymmen och dess anvandning pagar
kontinuerligt.

Under 2018 har fortsatt mycket tid lagts pa att se éver hyresnivierna i féreningen och att sitta upp
langsiktiga mal for vara hyreslokaler och hyresnivaer. Det har konstaterats att hyresnivaerna legat nagot
under marknadshyrorna i omradet. Detta arbete kommer fortsitta under 2019. | val av olika hyresgaster
spelar dven verksamheten in och styrelsen stravar efter att fa in hyresgéster som lyfter omradet och gor
det mer attraktivt.

Ersattning for tidigare forskingring

Under dret betalades en ersattning ut fran férenings tidigare férsakringsbolag pa 2 Mkr avseende den
forskingring som drabbade féreningen 2014. Totalt férskingrades ca 2,5 Mkr, vilket innebir att ca 80 %
av pengarna som férsvann nu &r ater i féreningens ekonomi. Aterstdende summa har féreningen som
krav (via Kronofogden) mot den tidigare férvaltaren.

Tvattstugor

Under 2018 skrevs kontrakt med den svenska tvittutrustningstillverkaren Podab avseende byte av
féreningens tvattmaskiner, torktumlare och torkskp. Nuvarande utrustning fran Electrolux har natt sin
tekniska livslangd, och 6kade kostnader avseende underh3ll och reparationer har markts.

I samband med utbyte av den maskinella utrustningen kommer dven samtliga tvittstugor att renoveras.
Utbyte av maskiner och renovering av tvattstugor kommer ske under 2019 och 2020 med fyra
tvattstugor respektive ar.

Information avseende i vilken ordning tvattstugorna kommer renoveras, kommer publiceras s3 fort
detta &r bestamt. Varje tvattstuga kommer vara stdngd ca en manad fér renovering, och planeringen ar
att sténga tva tvattstugor samtidigt.

Energiforbrukning

| enlighet med stdmmobeslutet varen 2010 har féreningen satt som mal att under de kommande 10
aren minska féreningens energiférbrukning med 20 % jamfért med 2009. Fér att kunna géra en korrekt
jamférelse, gérs en normaldrskorrektion av varmeférbrukningen. Av tabellen framgar att vi under 2018
har sankt energiférbrukningen med 12 %. Detta &r sdmre dn mélet och en tillbakagang jamfort med
2017. Styrelsen menar att siffran ar tillfallig och beror pa att renoveringsprojektet pagatt under aret.

Under 2018 har den huvudsakliga energidtgarden varit integrerad i den stora renoveringen, dar
renoveringen av fonster kommer att bidra till minskat viarmeldckage. Vidare har styrelsen kunnat
dberopa experthjélp fran Riksbyggens tekniska stab runt daglig styrning och optimering av
varmeanlaggningarna. Den under 2017 genomférda energikartldggningen visar pa flera investeringar
med syfte att sdnka energiférbrukningen, och avsikten &r att p&bérja minst ett sddant projekt under
2019. Som exempel hdr kan ndamnas renovering av undercentralers regler- och shutfunktion,
tvattstugeventilation, uppgraderade termostater pa radiatorer, byte av handdukstorkar till
eluppvarmning m.m.

Styrelsen rdknar sdlunda med att kunna fortsitta sédnka energiférbrukningen i fastigheterna, dar
energikostnaden ar féreningens enskilt stérsta kostnad.M
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PLANERAD FAKTISK
FORBRUKNING [MWh] FORBRUKNING [MWAh]
Ar #ar El  Virme Mal- Malf [ EI  Varme Faktisk Energi- Norma  Korr.
Korr.  férbrukn  6rin forbr.  index lars-  forandr
.Korr.  dring korr. ing
forbr.

2009 | Startar | 524 | 7731 8 255 0% | 524 | 7190 | 7714 93% | 8255 -
2010 1lar 514 | 7577 8 090 -2% | 544 | 8137 8 681 109 % | 8009 -3,0%
2011 2ar 503 | 7422 7925 4% | 539 | 6514 7 053 89 % 7 858 -4,8 %
2012 3ar |493 | 7267 7 760 6% | 546 | 6780 7326 97 % 7536 -8,7 %
2013 43ar |482| 7113 7 595 -8% | 591 | 6453 7 045 92 % 7606 | -7,9%
2014 5ar [472| 6958 7430 [-10% | 533 | 6144 6678 88 % 7544 | -86%
2015 6ar | 461 | 6803 7265 |-12% | 521 | 6209 6729 86% 7741 -6,2%
2016 7ar | 451 | 6649 7099 |-14%| 562 | 6551 7113 102% 6 979 -15%
2017 8ar | 440 | 6494 6934 |[-16% | 544 | 6552 7 096 103% 6919 -16%
2018 9dr [430| 6340 6769 |-18% | 535 | 6509 7 044 104% 7224 -12%
2019 | 10ar | 419 | 6185 6604 |-20%

Féreningens hyresratt
Foreningens enda hyresratt, vilken &tertogs under 2017, saldes under 2018. Kopeskillingen blev
3 180 000 kr, vilket var ett valkommet tillskott till féreningens kassa.

Atervinningsstation/killsortering
2018-01-10 6ppnade féreningens nya killsorteringslésning. Den nya Iésningen bestér av sammanlagt
10 nedgrévda behallare (typ Molok classic) lngs Adlerbethsgatan. Den nya kéllsorteringslésningen tar
emot kartong/pappersforpackningar, tidningar, plast, glas (fargat och ofirgat), metall och matavfall.
Att atervinna matavfall var en motion pa &rsstimman 2015 och var nu nagot som kunde férverkligas.
Utsorteringen av matavfallet har dven bidragit till att minska mangden hushallssopor under 2018 med
14 % jamfért med 2017. Minskningen har fortsatt under januari 2019.

Under &ret har det vid flera tillfallen varit Gverfullt i vdra behallare. Detta beror p3 att tdmning inte
genomforts enligt schema, eller att det inte gatt att témma pga. t.ex. felparkerade fordon. Vi har ca 30
% Overkapacitet/lagringskapacitet avseende vara behallare, vilket innebér att fér en fraktion som téms
varje vecka klarar vi en férsenad témning upp till 2 dagar. Fér en fraktion som t&ms varannan vecka
klarar vi ca 5 dagars férsening innan det blir éverfullt. Dialog har under &ret férst med de tva avtalade
entreprendrerna, och som ett resultat av detta upphandlas témningarna pa nytt under 2018, och infor
2019 har avtal ingdtts med totalt tre entreprenérer. Malsittningen &r minskat strul och att tdmning
ska ske enligt avtalade tider. Under inledningen av 2019 har témningarna hittills fungerat bra.

For att underlétta for oss medlemmar att sldnga grovsopor bestsllde féreningen hit containrar vid tva
tillfdllen under 2018. For 2019 planeras detta att utékas till tre eller fyra tillfallen.
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Ekonomi

Arets resultat for verksamhetsaret 2018 uppgér till 7 060 201 kronor (6verskott) vilket &r en 6kning
jamfort med féregdende &rs resultat (4 173 116 kronor). Arets 6kade resultat har flera olika orsaker,
men tydligt bidragande poster &dr 6kade lokalintékter, minskade driftkostnader samt en engéngspost i
form av forsékringserséattning pa 2 Mkr. Exkluderas engéngsposten om 2 Mkr (vilket ger en mer rattvis
jamforelse mot féregdende ars resultat), blir resultatet 5 060 201 kronor, vilket ocks3 ar en &kning
jamfért med 2017.

Disposition av arets resultat

Ackumulerat resultat:

Balanserat resultat (ingaende) 8 668 008
Arets resultat 7 060 201
15728 209

Avsiéttning/ uttag underhallsfonden:

Reservering till underhallsfond* 3949000
| ansprakstagande av underhallsfond -424 740
Balanserat resultat (utgaende) 12 203949

15 728 209

*avser av Riksbyggen rekommenderad &rlig fondavsittning pd 30 ars sikt och féljer féreningens
underhallsplan

Flerarsoversikt

Nedan presenteras flerdrséversikten. Presenterade nyckeltal ska inte ses som exakta sanningar utan
som ungefdrliga nivaer. Flerdrséversikten syftar snarare till att ge en upplysning om hur féreningen
ligger till ekonomiskt utifran ett antal nyckeltal ver en ldngre tidsperiod. Olika jamférelsesidor har olika
definitioner pa detta nyckeltal, varfér man behdver vara vaksam pa definitionen.

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014

Resultat, tkr 7 060 4173 4110 3056 2 879

Drift, kr, e 424 431 456 456 417

Beldning_2, kr/kvm**** 3 847 2 834 - - -

*Arsavgift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan fér bostider och bersknas pa arsavgifterna exklusive eventuellt
separat debiterade konsumtionsavgifter (bredband, férsikring etc.).

**Drift kr/kvm férdelas pa kvm-ytan fér bostéder och lokaler och berédknas pa driftskostnader exklusive
kostnader for planerat underhall.

***Belaning_1, kr/kvm, dr totala langfristiga skulder férdelade p& kvm-ytan fér bostader
****Beldning_2, kr/kvm, ar totala langfristiga skulder férdelade p& kvm-ytan fér bostader och lokaler
*x&**Soliditet ar summa Eget kapital delat pa Tillgéngar‘ .

W
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Ett kontinuerligt arbete pagar tillsammans med Fastighetsdgarna och Riksbyggen med att se Gver
féreningens ytor, huvudsakligen sa att vi betalar korrekt fastighetsskatt. Denna dversyn paverkar dven
de presenterade nyckeltalen i flerarséversikten, och den uppmarksamme noterar att siffrorna avseende
2017 har justerats jamfort med arsredovisningen fér 2017.

Féreningens ytor ar enligt tabellen nedan:

Yta bostader 32211 kvm
Yta lokaler 4125 kvm
Yta totalt 36336 kvm

Nedan foljer kommentarer till resultat- och balansrékningarna. Ytterligare upplysningar betréaffande
féreningens resultat och stallning finns dven i de efterféljande noterna.

Nettoomsdttning

Foéreningens nettoomsattning har dkat med drygt 2 230 000 kronor gentemot féregaende ar. Okningen
beror delvis pd att féreningens enskilt stoérsta lokal (Tranan) nu &r uthyrd, och delvis pa att de
omférhandlingar av lokalhyror som genomférdes under 2015 och 2016 da s.k. hyrestrappor (dar hyran
hojs i steg under flera &r) inférdes nu ger effekt. Aven den nya avgiften avseende andrahandsuthyrningar
som féreningen tar ut sedan 1 april 2018 bidrar till den 6kade omsattningen.

Dirutover aterfinns en engangspost pa 2 000000 kr, vilket ar ersidttning fran férsakringsbolaget
avseende den férskingring féreningen drabbades av for ett par ar sedan.

Rérelsens kostnader, 6vergripande

Som framgar fran resultatréakningen (man behdver rékna lite sjalv) har féreningen totalt sett haft i hdgre
rérelsekostnader 2018 som 2017. Ar 2018 var kostnaderna 20 631 146 kronor jamfért med 19 643 372
kronor aret innan. Dock varierar det tydligt mellan olika kostnadsposter.

Driftskostnader

Avseende driftskostnader redovisar féreningen minskade kostnader med ca 100000 kr jamfort
féregaende ar. Granskas narmare de olika delposter som ingar framgar att det finns betydande
skillnader avseende olika delposter (not 3).

Avseende kostnader relaterade till fastighetsskotsel behéver delposterna ”Fastighetsskétsel och
lokalvard” ses tillsammans med delposterna “Férvaltningsarvoden” samt “Forvaltningsarvode teknik”
for att fa en korrekt jamférelse mot féregaende ar. Kostnader avseende “Tradgardsskotsel” har tydligt
Okat, vilket beror pa inkdp av nya blommor och vaxter kring Hus 1 och 2, samt éversyn av féreningens
samtliga trad.

Avseende de s.k. taxebundna kostnaderna (kostnader avseende uppvarmning, el, vatten etc.) ligger
dessa totalt sett hogre jamfort med féregdende ar. Uppvarmning, el och vatten har alla 6kat jamfort
med féregaende ar, medan kostnaderna fér sophamtning har minskat. Kostnadssédnkningen avseende
sophanteringen ar en direkt féljd av dels det utsorterade matavfallet, dels 6vergangen till det nya
kallsorteringssystemet. Kostnadstkningarna avseende uppvarmning, el och vatten gar tvars emot
styrelsens ambition att minska dessa kostnader, och styrelsen har darfér uppdragit at Riksbyggen att se
Over foreningens varmesystem samt foresla atgarder for att minska kostnaderna. Féreningen har ettm/
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alderdomligt uppvarmningssystem dar flertalet delar behéver bytas ut samt injusteringar goras.
Sammantaget ar darfér bedémningen att betydande kostnadsbesparingar &r mojliga att uppna.

Féreningen redovisar ldgre kostnader for reparationer jamfort med féregaende ar. De stora
utgiftsposterna har under aret varit (liksom féregdende ar) i samband med vattenskador, tvattstugor,
samt inspektion av foreningens stammar for att kontrollera dess skick och status. Kostnader avseende
Underhall har ¢kat jamfért med 2017.

Ovriga externa kostnader

Avseende foreningens évriga externa kostnader, ar dessa i princip halverade jamfért med 2017. De
storsta skillnaderna inom denna kostnadspost &r att féreningen haft lagre kostnader avseende konsulter
samt minskade administrativa kostnader (not 4).

Personalkostnader och arvoden

Foéreningens kostnader for personal och arvoden (not 5) har 6kat lite jamfort med 2017, vilket &r en féljd
av beslut att héja styrelsearvodet. Aven arvoden fér valberedningen och internrevisorn inryms under
denna post.

Avskrivningar

Avskrivningarna har 6kat kraftigt jamfort med foregaende ar, vilket ar en direkt foljd av att tre hus var
helt fardigstéllda under 2018, och darfér borjat skrivas av (jamfort med ett hus 2017). Denna post
kommer 6ka ytterligare nasta ar da daven Hus 4 och 5 ska borja skrivas av.

Réntekostnader

Rantekostnaderna ar drygt 360 000 kronor hogre jamfort med foregaende ar, huvudsakligen som en
konsekvens av att féreningens lan under 2018 6kat med ca 40 Mkr. Detta nya lan var planerat sedan
tidigare och é&r den andra delen av tva i den I3nefinansiering som krdvs avseende
fasadrenoveringsprojektet. Aven detta Ian (likt det férsta) togs hos Nordea. Amorteringen pé detta I8n
sattes till 1,3 Mkr under 2018. Lanet togs till rérlig ranta knuten mot Stibor, s.k. Stibor 3M 1 ar.

Ett av foreningens 1an pa 20 Mkr omférhandlades under aret, vilket resulterade i att Handelsbanken
blev langivare istéllet for Nordea. Lanet togs till rorlig ranta knuten mot Stibor, s.k. Stibor 3M 1 ar med
en amortering om 100 000 kr.

Under aret férdes dven en dialog med Handelsbanken déar foreningen har flertalet bundna. Samtliga
dessa bundna lan [6per utan amortering, och det &r dven dessa lan som har hogst ranta. Ett 6nskemal
var darfor att forsoka fa till en amortering pa dessa. Handelsbanken gick foreningen till métes genom
att bevilja amortering pa ett av dessa bundna lan. Det 1an som valdes var det pa ca 10 Mkr med I6ptid
till 2023-09-30 och med en réanta pa 2,08 %. Amorteringen sattes till 1 Mkr/ar, vilket innebéar att
foreningens rantekostnader pa sikt kommer att minska.

Tva 1an |6stes under aret. Det var lanen pa 399 000 kr respektive 570 000 kr vilka bade |6pte ut 2018-
12-30. Det tredje ldnet som |6pte ut samma datum omplacerades med rérlig ranta knuten mot Stibor,
s.k. Stibor 3M 1 ar.

Sammantaget har féreningens totala 1an 6kat jamfort med foregdende ar, och uppgar till ca 139 Mkr.
Rantemixen for foreningens lan ar 65 % rorligt respektive 35 % bundet. Amorteringarna har 6kat jamfort
med féregaende ar, fran 1 800 000 kr/ar till 3 100 000 kr/ar. For 2019 berdknas amorteringarna oka
ytterligare till 5 800 000 kr/ér.w(
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Ytterligare kommentarer kring foreningens ekonomi

Det stora renoveringsprojektet avseende vara fasader, tak, balkonger och fénster, som pabdrjades
under 2016, avslutades under 2018 och ar nu antligen klart. Det har varit en stor pafrestning for alla oss
boende, sarskilt for boende i Hus 4 och Hus 5 vars hus renoverades under rekordsommaren. For att
finansiera detta projekt beslot styrelsen 2012 att tillsvidare infora en arlig aterkommande avgiftshojning
med 2 % per ar. Avgiftshojningarna 2013 och 2014 genomférdes planenligt for att forsdka undvika en
stor avgiftsokning av engangskaraktar, medan avgifterna fick ligga kvar pa befintliga nivder 2015 och
2016. Aven 2017 och 2018 har avgifterna behdllits p& befintlig nivd, detta utifrdn féreningens
ekonomiska resultat, det befintliga rantelaget samt tanken att dven framtida boende ska vara med och
finansiera renoveringarna. Den forsta etappen av projektet, Hus 3, finanseriades med egna medel.
Resterande fyra hus finansierades med nya lan, vilket férklarar varfor féreningens 1an i det ndrmaste
fordubblats de senaste aren. De nya lanen har medfért att den genomsnittliga belaningen i féreningen
har ¢kat fran tidigare ca 2 300 kr/kvm till ca 4 300 kr/kvm, dvs. en férdubbling av belaningsgraden.
Samtidigt ar detta fortsatt under den grans som anses vara en lag beldningsgrad motsvarande 5 000
kr/kvm.

Infér renoveringsprojektet la styrelsen upp en langsiktigt finansieringskalkyl fér att sdkerstélla att
féreningens ekonomi. | denna kalkyl har ansatts att de nya lan féreningen upptar ska aterbetalas pa 30
ar, vilket, tillsammans med amorteringen pa den bundna lanet, férklarar de relativt kraftiga 6kningarna
avseende féreningens amorteringar. Amorteringarna kopplade till renoveringsprojektet uppgick under
2018 till 2,3 Mkr, och vantas uppga till 2,8 Mkr under 2019. | den langsiktiga kalkylen rdknar dven
styrelsen med att féreningens rantekostnader kommer att 6ka de kommande aren. Samtidigt ddampas
6kningen av rddande marknadsldage med mycket laga rantor, och det ar styrelsen avsikt att forsdka
utnyttja detta marknadsldge pa ett sa bra satt som majligt, huvudsakligen genom ékade amorteringar.

P& grund av féreningens stabila ekonomi har styrelsen beslutat att arsavgiften ej behévde hoéjas vid
arsskiftet 2018/2019, och ej heller det férsta halvaret 2019. Féreningen har visserligen en solid kassa,
men riskerar att inte klara de kommande rdntekostnaderna och amorteringar utan att hoja avgiften.
Som féreningens ekonomi ser ut for narvarande planeras fér en kommande hojning av avgifterna pa ca
1-2 % kring ar 2020-2021 samt eventuellt ytterligare en hojning pa 1-2 % kring ar 2025.

Det &r styrelsens ambition att fortsatta arbetet med att starka féreningens ekonomi, med det langsiktiga
malet att inte behéva hoja avgifterna. Detta gérs genom att se dver bade intdkterna samt kostnaderna.
Det &r styrelsens tro att intdkterna kan fortsatta okas genom att kontinuerligt se éver hyresnivderna i
foreningen samt genom att se dver de lokaler som finns, eller kan skapas. Exempel hér ar avyttringen
av foreningens hyresrétt, eller att omvandla outnyttjade ytor och hyra ut dessa.

Fokus pa kostnadssidan den ndrmaste tiden &r detsamma som féregdende ar, dvs. huvudsakligen de
taxebundna kostnaderna, och enskilt viktigast har ar uppvarmningskostnaderna. Kan denna minska med
t.ex. modesta 10 % innebar detta en besparing pa drygt 500 000 kr. Kan samtliga foreningens |6pande
kostnader minskas 10 % innebar detta ca 1,9 Mkr i besparing, vilket ungefar motsvarar en avgiftsfri
manad.

Nyckeltal, jamférelser mot olika tumregler/rekommendationer

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

Arsavgiften

Arsavgiften i féreningen ar i snitt ca 640 kr/kvm. Det finns uppgifter som sager att en normal avgift ligger
pa ca 500 — 700 kr/kvm, och det finns uppgifter som sager att snittet for Stockholms innerstad skulle
vara ca 550 kr/kvm. Sidan allabrf.se uppger att snittet fér Stockholm skulle vara 548 kr/kvm (men uppger
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samtidigt att féreningens avgift skulle vara 560 kr/kvm...). Féreningens avgifter kan darfér sigas vara
“normala”, om &n strax Gver snittet jamfért med Stockholms innerstad.

Beldningsgrad

Géllande beldningsgraden &dr den 3 847 - 4 339 kr/kvm, beroende pa definition. En vanlig tumregel sdger
att om beldningen understiger 5 000 kr/kvm ar detta bra och &r den &ver 10 000 kr/kvm &r detta inte
bra. Hér ligger saledes féreningens belaningsgrad bra till. Intressant att notera kan vara att dven efter
utékningen av lIdnen i samband med renoveringsprojektet bedéms den totala belédningsgraden fortsatt
understiga 5 000 kr/kvm. Notera samtidigt att sidan allabrf.se har andra grinser gillande beldningsgrad,
t.ex. en grans vid 3 000 kr/kvm.

Ett annat nyckeltal géllande beldningsgrad &r att satta de langfristiga skulderna i relation till
nettoomsdttningen. Har ar tumregeln att under 5 &r bra, 6ver 10 &r inte bra och uppat 15-20 &r mycket
illa. For Brf Fredhall ligger detta nyckeltal pa 5,1. Inkluderas engéngsposten avseende férsikrings-
utbetalningen bir nyckeltalet istallet 4,7.

Réntekostnaderna

Ytterligare ett nyckeltal ar att se pa rantekostnaderna i férhéllande till nettoomsattningen. Har &r
tumregeln att om dessa ar maximalt 20 % av nettoomsattningen ar det bra. Féreningens rantekostnader
ar ca 6,3 % av nettoomsattning (5,9 % om engangsposten inkluderas), dvs. klart under 20 %.

Réntekdnslighet

HSB har informerat att de onskar se fler nyckeltal i bostadsrattsféreningarnas arsredovisningar. Ett
sadant dr vilken rdntekanslighet féreningen har, vilket raknas fram genom att sétta de langfristiga
skulderna i forhallande till arsavgifterna. Nyckeltalet visar hur ménga procent avgiften behdver héjas for
att tdcka upp en rantehdjning pa en procentenhet. Resultatet for Brf Fredhall blir 6,8 %, vilket ger betyg
4 av 5 enligt HSB.

Energikostnad

Ett annat nyckeltal HSB rekommenderar 4r det avseende energikostnad. Har stills kostnaderna
avseende el, vatten och uppvarmning i férhallande till féreningens totala yta. Féreningens
energikostnad &r 208 kr/kvm, vilket enligt HSB &r en normal energikostnad.

Sparande till framtida underhdll

Ett tredje nyckeltal HSB rekommenderar redovisas ar féreningens sparande till det framtida underhallet.
Nyckeltalet Visar hur mycket pengar bostadsrattsféreningen far over i den Idpande driften av
fastigheten. Pengar som ska gé till de framtida underhallen och investeringarna. Utrdkningen &r att satta
arets resultat + summan av avskrivningarna + summan av planerat underhall i férhallande till
féreningens totala yta. Resultatet for Brf Fredhall blir 314 kr/kvm, vilket ger betyg 5 av 5 enligt HSB.

Underhdlls- och amorteringsutrymme

Ett sista nyckeltal ar att satta féreningens kostnader for reparationer, planerat underhall, avskrivningar
samt drets resultat i forhallande till nettoomsattningen. Detta ger ett matt pa féreningens finansiella
styrka, och bér ligga pa 30 %. Ar resultatet ldgre brukar man siga att féreningen &r underfinansierad
och att da foreligger risk for hojningar av arsavgifterna, medan om resultatet dr hogre indikerar detta
att féreningen ar dverfinansierad och att det finns utrymme att sanka avgifterna. Resultatet for Brf
Fredhall blir 45 %.

Slutord
Ett stort tack till vara leverantdrer med personal och till de medlemmar som deltar i féreningens arbete

och engagerar sig i fragor som ror vart boende.M
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Forandring eget kapital
Upp- Fond fér
latelse- yttre  Balanserat Arets

Insatser avgifter  underhéli resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 1141184 6673189 14750527 8147178 4173116 34885194
Resultatdisposition
enl féreningsstdmma:
for yttre underhali 3652286 -3652286
Balanseras i ny
rakning 4173116 -4173116
Upplatelse av ny
bostadsratt 1300 3178700 3 180 000
Arets resultat 7060201 7060 201
Belopp vid
arets utgang 1142484 9851889 18402813 8668008 7060201 45125395
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Resultatrdkning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Nettoomséttning 2 27 422 709 25190 036
Ovriga rérelseintakter 2 002 266 -
29 424 975 25190 036
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 3 -15 841 091 -156 959 932
Ovriga externa kostnader 4 -478 852 -925 272
Personalkostnader och arvoden 5 -383 497 -325 456
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -3 927 706 -2432712
Rorelseresuitat 8793 830 5 546 664
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 4 251 1055
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 737 880 -1 374 603
Resuitat efter finansiella poster 7 060 201 4173 116
Resultat fore skatt 7 060 201 4173116
Arets resultat 7 060 201 4173 116

m’
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 6 164 467 382 132 669 553
Inventarier installationer 7 147 573 86 286
Pagaende ombyggnationer 6 8 389 359 3112 206
173 004 314 135 868 045
Finansielia anldggningstiligangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1800 1800
1800 1800
Summa anldggningstiligangar 173 006 114 135 869 845
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 124 931 -
Qvriga fordringar 8 21088 831 11 760 037
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 525 059 764 117
21738 821 12 524 154
Kassa och bank 9 122 786 99 939
Summa omsittningstillgangar 21 861607 12 624 093
SUMMA TILLGANGAR 194 867 721 148 493 938
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Fond for yttre underhall 18 402 813 14 750 527

Medlemsinsatser 1142 484 1141 184

Upplatelseavgifter 9 851 889 6673 189
29 397 186 22 564 900

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller férlust 8 668 008 8147 178

Arets resultat 7 060 201 4173 116
15728 209 12 320 294

Summa eget kapital 45 125 395 34 885 194

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 133 967 414 102 986 414

133967 414 102 986 414

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld 5800 000 -

Inre reparationsfond 364 053 364 053

Leverantérsskulder 3933 211 3330748

Skatteskulder 323 705 620 650

Ovriga skulder 11 87 459 89 496

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 5265 784 6217 383
156774 912 10 622 330

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 194 867 721 148 493 938
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Kassaflédesanalys

2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 7 060 201 4173 116
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, avskrivningar 3927 706 2432712
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore 10 987 907 6 605 828
forandringar av rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av varulager - -
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -334 204 -249 486
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 5 152 582 1735574
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 15 806 285 8 091 916
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -41 063 975 -40 970 515
Kassafléde fran investeringsverksamheten -41 063 975 -40 970 515
Finansieringsverksamheten
Nyupplatelse av lagenhet 3180 000
Upptagna lan 30 981 000 28 904 518
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 34 161 000 28 904 518
Arets kassaflode 8 903 310 -3 974 081
Likvida medel vid arets borjan 11 844 796 15 818 877
Likvida medel vid arets slut 20 748 106

11844 796/w/
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Redovisning av intéakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
réakenskapsaret redovisas som intakt.

Viérderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta. Redovisningsprinciperna ar
oférandrade jamfort med foregaende ar.

Skatt
Bostadsrattsféreningars ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
féorekommer verksamheter som inte avser fastighetsfoérvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anldggningstiligangar

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

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgdngens redovisade vérde.

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

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

Avskrivningar
Féljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

Materiella aniaggningstillgangar 2018-12-31 2017-12-31
Byggnader (skrivs av per komponent) 15-120 ar 15-120 ar
Ombyggnationer 15-120 ar 156-120 ar
Maskiner och inventarier 20% 20%

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 beréaknas inflyta. Likvida placeringar
vérderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Ovriga tillgangar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan. //U/
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Fond fér yttre underhall
Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avséttning enligt plan och
ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom 6verforing mellan fritt och bundet eget kapital.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom érets resultat. W/



HSB Bostadsrattsforening Fredhall i Stockholm 18(22)
702000-6305

Not 2 Nettoomsittning

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter 20600 899 20 623 688
Hyror 5087 129 3310723
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 189 430 197 588
Bredband 640 709 639 592
Ovriga hyresintakter 904 542 418 445
Summa 27 422 709 25190 036
Not 3 Driftskostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Drift
Fastighetsskoétsel och lokalvard 1842 031 1321 598
Tillsyn, besiktning, kontroller 36 661 17 234
Tradgardsskotsel 656 755 403 365
Snérdjning - 41 988
Reparationer 812 492 1 009 850
El 949 401 756 298
Uppvarmning 5751 000 5678 436
Vatten 871419 843 195
Sophamtning 357 364 477 155
Forsakringspremie 534 013 512 7569
Sjalvrisk - 15 044
Fastighetsavgift bostéder 1011 355 1035794
Korr foregaende ars skatt -110 029 -
Fastighetsskatt lokaler 527 390 527 390
Ovriga fastighetskostnader 103 851 195 161
Kabel-tv/Bredband/IT 893 990 909 326
Forvaltningsarvoden - 583 586
Forvaltningsarvode ekonomi 482 132 479110
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 250 344
Forvaltningsarvode teknik 609 490 376 206
Teknisk forvaltning utéver avtal 9 828 8 900
Juridiska atgarder 11 675 77 268
Ovriga externa tjanster 65 283 393 211
15 416 351 15663 218
Underhall
Bostader - 23 560
Gemensamma utrymmen 43 372 39 887
Tvattstuga 34 917 46 461
Installationer 108 755 39 866
Varme 35750 -
Ventilation - 70 197
El 8 286 -
Las 56 726 15 594
Tak - 18 899
Fonster 3 300 -
Gard 133 634 42 250
424 740 296 714
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 15 841 091 15 959 932 M
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Not 4 Ovriga externa kostnader

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Bevakningskostnader 29 970 32 156
Porto / Telefon 19 598 19791
Konsultarvode 53 543 337 433
Revisionarvode 62 500 40 163
Hyror och arrenden 21900 3697
Administrationskostnader 184 083 383 025
Forbrukningsinventarier och materiei 33 258 35 007
Medlemsavgifter 74 000 74 000
Summa 478 852 925 272
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Medelantalet anstéllda
Under aret har féreningen inte haft nagra anstalida.
Arvoden, Ioner och andra erséttningar samt sociala kostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden, internrevisor och évriga erséattningar 295749 235 201
Sociala kostnader 87 748 90 255
383 497 325 456
Not 6 Byggnader
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 120 152 942 120 152 942
-Ombyggnad 85 029 958 49 340 312
-Mark 439 350 439 350
205 622 250 169 932 604
Nyanskaffningar
Pagaende arbeten
-Lokal Tranan 369 675 933 750
-Fasadrenovering 8019 684 2 178 456
8 389 359 3112206
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -37 263 051 -34 830 339
-Arets avskrivning enligt plan -3 891 817 -2 432712
-41 154 868 -37 263 051
Redovisat virde vid arets slut 172 856 741 135 781 759
Taxeringsvérde
Byggnader - bostader 260 400 000 260 400 000
Byggnader - lokaler 25985 000 25985 000
Mark - bostader 434 000 000 434 000 000
Mark - lokaler 26 754 000 26 754 000
747 139 000

747 139 000 M
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Not 7 Inventarier och installationer
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2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 1034 982 948 696
-Nyanskaffningar 97 176 86 286
1132 158 1034 982
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets boérjan -948 696 -948 696
-Arets avskrivning -35 889
-984 585 -948 696
Redovisat virde vid arets slut 147 573 86 286
Not 8 Kortfristiga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 464 810 9279
Avrakningskonto HSB 3057 -
Avrakningskonto Fastighetsdgarna Service 20 620 964 11743 558
Momsfordran - 7 200
21 088 831 11 760 037
Not 9 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Kassa - -
Swedbank 97 786 99 939
Nordea 25 000 -
122 786 99 939

7.
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Not 10 Skuider till kreditinstitut, langfristiga
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Konvertering Amortering

Langivare Lanetyp /slutbetalning Rénta  2018-12-31 /Upplaning 2017-12-31
Nordea Hypotek Bundet 2021-03-16 1,39% 12 550 000 -700 000 13 250 000
Nordea Hypotek 3-man  2019-03-07 0,51% 39525000 39 525 000 -
Nordea Hypotek 3-mé&n  2019-04-23 0,36% 28 500 000 28 500 000 -
Nordea Hypotek* 2018-04-23 - - -29 500 000 29 500 000
Nordea Hypotek* 2018-05-29 - - -20 254 514 20 254 514
Stadshypotek Bundet 2020-09-01 1,17% 6 319 000 - 6 319 000
Stadshypotek Bundet 2020-09-01 1,17% 14 065 000 - 14 065 000
Stadshypotek Bundet 2023-08-30 2,08% 5254 900 - 5254 900
Stadshypotek Bundet 2023-09-30 2,08% 10 331 000 - 10 331 000
Stadshypotek 3-mén  2019-12-30 0,40% 3043000 - 3 043 000
Stadshypotek Rorligt 2019-05-29 0,40% 3004 000 3 004 000 -
Stadshypotek 3-man  2019-05-29 0,40% 17 175514 17 175 514 -
Stadshypotek* 2018-12-30 - - -570 000 570 000
Stadshypotek™ 2018-12-30 - - -399 000 399 000
Kortfristig del av langfristig skuld -5 800 000

133 967 414 36781000 102986 414

* Lanet ar 16st

Klassificering skulder till kreditinstitut
Foreningen har lan med villkorsandringsdag under 2019. Styrelsen bedémer att lanen &r av langsiktig
karaktar och redovisas darfér som langfristiga per 2018-12-31 férutom den del som planeras

amorteras under 2019.

Not 11 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31

Moms 843 14 400
Hyresdepositioner 70 608 70 608
Ovriga skulder 16 008 4488
87 459 89 496

Ovriga noter

Not 12 Visentliga hdndelser efter rékenskapsarets siut

| januari 2019 bytte foreningen internetleverantor, fran Ownit till Bahnhof. Motivet till bytet var att
Bahnhof erbjod 1000 Mbit/s till samma pris som Ownit erbjéd 100 Mbit/s, vilket ligger i linje med att
férbattra servicen fér oss boende.

Bytet visade sig dock inte bli s smartfritt som Bahnhof utlovat och flertalet medlemmar hade
svarigheter att fa igang internet.

Not 13 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stalida sékerheter

2018-12-31 2017-12-31
Foér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 142 717 428 112 384 599
Summa stillda sdkerheter 142 717 428

112 384 599M
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Eventualférpliktelser
Till fastigo finns ansvarsférbindelser om 14 907 kr, foregaende ar likasa.

Underskrifter
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Fredhall i Stockholm
for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att fdreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksf6rbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiipande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s4 att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon &tgérd eller gjort sig skyldig till n4gon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vért mél betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sakerhet, 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 &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddéme och har en professionelit skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta fr vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman 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
for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

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 Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter efler pa fel.

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

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

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

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

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

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
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 sadana 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 revisionsberatteisen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den vésentiiga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning. ,ﬂ/



