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ARSREDOVISNING

HSB: s Bostadsrattsférening Fredhall i Stockholm

Styrelsen for bostadsrittsforeningen HSB Brf Fredhdll (702000-6305) i Stockholm far hdrmed avge
arsredovisning for rikenskapsaret 2019-01-01 — 2019-12-31.

Allmént om verksamheten

Foreningen bildades 1931-10-01. Féreningen ager och forvaltar fastigheterna Briljantsmycket 3 och
4, Skogslandet 1, 2 och 3, samt Purpur 1 och 2 i Stockholms kommun. P4 foreningens 7 fastigheter
finns 5 hus. Marken innehas med dganderatt. Féreningens fastigheter ar fullvérdesforsakrad av
Protector forsakring. | férsakringen ingar momenten styrelseansvar och forsdkring mot ohyra.
Forsakringen inkluderar dven bostadsrattstillagget.

Féreningsstdmman och styrelsen
Ordinarie féreningsstimma agde rum den 28 april 2019. P4 stimman deltog 83 medlemmar ach
réstlangden faststilldes till 68 medlemmar varav en fullmakt.

Styrelsen har sedan drsstdmman 2019 utgjorts av:

Ordférande Lars Lind
Sekreterare  Sanna Helsing

Ledamot Olov Richardsson
Ledamot Alfons Culafic
Ledamot lulia Gerlach
Ledamot Tobias Lindberg
Ledamot Fredrik Salzedo
Ledamot Joakim Swahn
Ledamot Andrés Thaorleifsson

HSB-ledamot  Fredrik Brorson
Inga suppleanter har funnits

| tur att avga vid ordinarie féreningsstdmma &r Olov Richardsson, Alfons Culafic, Julia Gerlach,
Tobias Lindberg och Joakim Swahn.

Féreningens firma har tecknats av samtliga styrelseledaméter tva i férening, det vill saga tvd av
styrelsens ledaméter tecknar firman tillsammans.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 12 protokollférda sammantraden samt ett internat da
styrelsen planerade drets verksamhet.

Forenings revisionsfirma har varit BoRevsion. Internt valda (vid féreningsstamman) revisorer har
varit Sarah Golibari, ordinarie med Nina Johannesson som suppleant.

Valberedningen har utgjorts av Lars Sundelind, sammankallande samt Emelie Linheden och
Caroline Lindgren.

Féreningens ombud vid distriktsstamma for HSB Stockholms 1: a distrikt har varit hela styrelsen.n(
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Medlemsinformation

Vid &rets bérjan var antalet medlemmar 994. Under aret har 167 medlemmar tillkommit och 156
medlemmar har lamnat. Vid arets slut var darmed antalet medlemmar 1005. Under dret har 314
lagenhetséverlatelser skett (101 ar 2018).

Férandringar i insatser och upplitelseavgifter uppgar till 1 300 kr respektive 3 248 700 kr.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under dret skétts av Fastighetsagarna Service Stockholm AB.

Den tekniska férvaltningen har under dret skotts av Riksbyggen.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder éver aren

Ar Atgard

1960-talet Samtliga kisksstammar byttes

1990-1992 Samtliga badrumsstammar byttes och samtliga badrum renoverade

1990-1992 Samtliga elledningar {stigarledningar) byttes ut med nya dragningar fram till
ldgenhet

1990-1992 Renovering av féreningens tvattstugor

2007 Installation av sopsug

2010 Hogtrycksspolning av samtliga badrumsstammar

20102013 Relining av samtliga koksstammar

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

2016 Godkand OVK for féreningens samtliga ldgenheter

2016-2018 Renovering av balkonger pa 4 av 5 av foreningens hus {ej hus 4}

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

20162018 Renovering av fonstren pa samtliga av féreningens 5 hus

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

2018 Installation av nytt kéllsorteringssystem samt stangning av tidigare Milidrummet

2019 Renovering av féreningens 8 tvattstugor inkl. nya maskiner

2019 Renovering av uteplatsen Vitalisvagen 9

Avgifterna var oférandrade under 2018.

Visentliga handelser under rakenskapsaret

Tvdttstugor

Féreningens samtliga 8 tvittstugor renoverades under dret med ny belysning, nya ytskikt samt nya
maskiner (tvattmaskiner, torktumlare, torkskap och manglar). Samtliga tvattstugor férutom en
{Vi9) genomfordes enligt tidplan och renoveringen holl budgeten pd totalt 7 Mkr. Féreningen hade
likvida medel att finansiera renoveringen med och behévde darfér inte uppta nya lan.

De nya maskiner som képtes in drar mindre energi @n de tidigare, vilket markts pd féreningens

elférbrukning. Sarskilt de nya torktumlarna drar mindre da dessa bygger pa virmepumpsteknik som
atervinner varmluften istillet for att spruta denna rakt ut.h?(
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Forsdljning av gdstidgenhet

Féreningen har under aret sdlt av den tidigare gastlagenheten pd Rélambsvagen 52. Tidigare hade
en ny gastldgenhet iordningstéllts pd Frodingsvagen 7, vilket bl.a. méjliggjorde forsaljningen. Kdpe-
skillingen blev 3,25 Mkr, ett valkommet tillskott till f{oreningens kassa. Vi dnskar saklart dven de nya
képarna varmt valkemna till féreningen!

Kommersiella lokaler

Under &ret har renovering skett av den stora lokalen i Hus 3 som Sehed disponerade som kontor
och emkladningsrum under fasadrenoveringen. Kring september var renoveringen kiar och Sagans
hunddagis flyttade in i lokalerna. | och med detta ar i princip samtliga foreningens lokaler uthyrda,
det finns ndgra mindre férrdd som inte &r uthyrda.

Delningen av den stora tvittstugan pa EA7 har ocksa skett och genom detta tillskapas ytterligare
en kommersiell lokal for féreningen. Intresseanmalningar har borjat tas emot for lokalen, som
dppnar for inflyttning under férsta kvartalet 2020. Forberedelser och planering fér renovering av
féreningslokalen Victoria har ocksa genomférts. Renoveringen innebar nytt kok, gym och allman
upprustning av évrig lokal. Det kommer att skapas arbetsrum och motesrum utover vad som
erbjuds idag, snickeriet tas bort. Renoveringen startar 1 mars, och véntas pagd i cirka tre mdnader.

Hyresforhandlingar har sedvanligt skett med ett flertal hyresgdster, och det &r fGreningens
langsiktiga mal att n& en bashyresniva pa ca 2 000 kr/kvm, da detta ar marknadslaget i Fredhall.

Foreningen har dven vait att momsregistrera sig och genom detta lagga pa moms pa de hyror som
betalas in till féreningen. Syftet med detta ar att féreningen i sin tur far kvitta den moms vi betalar
f&r t.ex. uppvarmning, teknisk férvaltning etc. som avser de kommersiella lokalerna. Som det varit
hittills har féreningen varit likstélld en privatperson som &r dlagd att betala moms, vilket sdledes
blir en kostnad. Detta till skillnad fran féretag dar momsen inte dr en kostnad. Féreningen blir
genom detta mer som ett féretag. Kostnadsbesparingen {som kommer synas under 2020} vantas
uppga till ca 200 000 — 250 000 kr/ar.

Atervinningsstationerna

Rutinerna kring atervinningsstationerna har nu satt sig, och dven om det férekommer missade
témningar samt att det Iamnas avfall vid stationerna som inte ska vara dar, sa fungerar detta system
nu dverlag bra. Inférandet av sortering av matavfall har ocksa inneburit ca 18 % lagre vikt vad galler
hushallssoporna jamfort med 2017, vilket var sista dret med den tidigare [9sningen. Vidare har dven
bytet fran att alltid kunna slnga grovsopor i foreningens tidigare miljérum till att som nu “endast”
kunna gora detta 3 gdnger om aret i hittransporterade container, inneburit kostnadssankningar for
féreningens totala sophantering pa ca 200 000 kr/ar jamfért med 2017. Detta motsvarar en
kostnadsminskning pa ca 40 %.

Styrelsen vill fortsatt uppmana alla medlemmar att sortera ut sitt matavfall, detta bade for att sanka
féreningens kostnader samt géra en insats for miljon. Det finns dven funderingar pa att ev.
komplettera med ytterligare en behailare fér matavfall ldngs Ralambsvagen ndgonstans, detta i
syfte att ytterligare underlitta att slanga sitt matavfall. Styrelsen vill ocksd paminna om den stora

(%
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mérkgrona lada med nya matavfallspasar som finns pa innergarden mellan Hus 2 och 3, bakom
Atervinningsstationen vd ADL 15-17. Ladan star invid den kompost som finns melian

cykelparkeringen och hicken, bredvid flaggstangen. Pa framsidan av l&dan star “sand” i vitt samt
att locket har en lapp markt “Avfallspasar”

Féreningens energiférbrukning

Elférbrukning

Féreningen har sett en minskad elférbrukning jamfort med férra aret, bl.a. till foljd av ny maskinell
utrustning i tvattstugorna samt nya LED-lampor i trapphusen. Jamfért med 2018 dr minskningen
13 %. Dessutom har féreningen tecknat ett nytt elhandelsavtal {dar féreningen kan gora ett val),
vilket sankt kostnaden fér el-handeln. Vidrets paverkan pa elpriset, tillsammans med det nya
avtalet samt den minskade férbrukningen har gjort att el-handelskostnaderna fér november och
december minskat med ca 40 % jamfort med november och december foregdende &r. For hela
posten elférbrukning ar kostnadsminskningen ca 14 % jdmfort med 2018.

Uppvarmning

Féreningens i sarklass stérsta kostnad ar uppvérmningen. Jamfort med 2018 har den faktiska
férbrukningen minskat lite, vilket beror pa att 2019 var varmare dn 2018. Korrigerat for detta, dvs.
den normalarskorrigerade férbrukningen visar istéllet en dkning jamfort med 2018, vilket ar tvars
emot féreningens mal och ambition om att sanka férbrukningen av fjdrrvérme. Kostnadsmassigt
har uppvarmningskostnaderna minskat med marginella 1 % jamfért med 2018,

Vatten
Féreningens vattenforbrukning ar relativt konstant éver ret. Forbrukningen 2019 uppgar till totalt
56 120 m?, vilket ar en 6kning pa 2 % jamfdrt med 2018. Kostnadsmassigt har dock posten vatten

och avlopp minskat med 7 % jamfért med 2018.

Energistatistik

| enlighet med stimmobeslutet varen 2010 har foreningen satt som mal att under de kommande 10
aren minska féreningens energiforbrukning med 20 % jamfort med 2009. For att kunna gora en korrekt
jamférelse, gérs en normalarskorrektion av varmeférbrukningen. Det bor dock noteras att de flesta dren
under perioden varit milda, och ddrmed har verklig férbrukning varit lagre. Av tabellen framgér att vi
under 2019 har sinkt energiférbrukningen med 12 % jamfort med referensdret 2009

Under 2019 har den huvudsakliga energistgirden varit riktad mot elférbrukningen, déar en markant
forbattring skett fran tidigare &r. Den stora renoveringen som huvudsakligen gjordes under 2017/18 har
gett ett minskat vérmelackage vilket hittills visat sig genom ett behagligare inomhusklimat. Klagomalen
pa kalla ligenheter/kallt inomhus har i det ndrmaste upphdrt. Men fér att gora energibesparingar och
till fullo dra nytta av fasadrenoveringen kravs foljdinvesteringar i reglerutrustning, nagot som styrelsen
planerar att initiera under 2020. Experthjalp fran Riksbyggens tekniska stab har nagot kunnat férbattra
daglig styrning och optimering av varmeanldggningarna.

| linje med den under 2017 genomférda energikartlaggningen har flera investeringsforslag med syfte att
sinka energiférbrukningen tagits fram. Det &r styrelsens avsikt ar att pabrja minst ett sadant projekt
under 2020. Som exempel har kan ndmnas renovering av undercentralers regler- och shuntfunktion,
uppgraderade termostater pa radiatorer, byte av handdukstorkar till eluppvarmning m.m.
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Styrelsen raknar salunda med att kunna fortsatta sanka energiférbrukningen i fastigheterna, dar
energikostnaden &r féreningens enskilt storsta kostnad.

5(21)

PLANERAD FAKTISK
FORBRUKNING [MWh] FORBRUKNING [MWh]

#ar El  Virme Mal- MAal- | EIl  Vvarme Faktisk Energi- Normal-  Korr.
Korr.  férbrukn. férdn forbr.  index &rs-korr.  férdnd

Korr. dring forbr. ring

2009 | Startdr | 524 | 7731 8 255 0% | 524 | 7190 | 7714 | S3% 8 255 -
2010 1ar |514 | 7577 8090 -2% | 544 | 8137 8681 | 109 % 8009 -3,0%
2011 24r | 503 | 7422 7 925 -4% | 539 | 6514 7053 89 % 7 858 -4,8 %
2012 3ar | 493 | 7267 7 760 6% | 546 | 6780 7326 97 % 7536 -8,7 %
2013 44ar | 482 | 7113 7 595 8% | 591 | 6453 7045 92 % 7 606 -7,9%
2014 5ar 472 | 6958 7430 -10% | 533 | 6144 6678 88 % 7544 -8,6 %
2015 6ar | 461 | 6803 7 265 -12% | 521 | 6209 6729 86% 7741 -6,2%
2016 7ar | 451 | 6649 7099 -14 % | 562 | 6551 7113 102% 6979 -15%
2017 83r | 440 | 6494 6934 -16% | 544 | 6552 7 096 102% 6919 -16%
2018 9&r | 430 | 6340 6769 -18% | 535 | 6509 7044 98% 7 224 -12%
2019 10ar | 419 | 6185 6 604 -20% | 467 | 6353 6820 94% 7274 -12%
Utblick mot 2020

Under 2020 har styrelsen avsatt medel fér att gora investeringar avseende undercentraler, shuntar
och styrningen av varmesystemet. Medel har ocksd avsats for renovering av foreningslokalen
Victoria, dar bl.a. motionen frén arsstdmman 2019 genomfdrs namligen att skaffa arbetsplatser
som gdr att hyra for féreningens medlemmar.

Under 2020 kommer arbetet avseende solceller {mation frén drsstimman 2017) samt utredning
av vindsutbyggnad {motion fran rsstimman 2019) att fortsatta. Arbetet med att langsiktigt
sakerstalla féreningens uppvirmning samt minska dessa kostnader fortsatter ocksd. Dessutom
kommer renovering av maskinisternas f.d. personalrum péabérjas, med malsattningen att antingen
bygga om denna till en ldgenhet och sélja alternativ omvandla till hyreslokal och hyra ut.

Slutligen kommer dven stamspolning att ske av féreningens samtliga stammar (kéik, badrum och
liggande stammar) under 2020.

Viasentliga hindelser efter rdkenskapsarets slut

Under bérjan av 2020 salde Fredhill Skogslandet 3 Stockholm AB {som i sin tur kopt dessa av Vivere
Fastigheter AB) sina tva bostadsrattslokaler pa Vitalisvagen 2 {férskolan vid Adlerbethsgatan 15).
Képare var Jan Key-Aberg. Jan halsas varmt vélkommen till foreningen! Nuvarande férskole-
verksamhet kommer fortsatt bedrivas framdver. e




HSB Bostadsrittsforening Fredhall i Stockholm 6(21)
702000-6305

Ekonomi

Rrets resultat for verksamhetsaret 2019 uppgar till 4 366 961 kr {Gverskott} vilket r en minskning
jamfért med foregaende drsresultat (7 060 201 kr). Fjoldrets resultat lyftes dock av en engangspost |
form av forsakringsersattning pa 2 Mkr, varfr 5 060 201 kr &r ett mer rdttvisande resultat.

Resultatdisposition

Ackumulerat resultat:

Balanserat resultat (ingdende) 12 203 949
Arets resultat 4 366 961
16 570910

Avsittning/ uttag underhafisfonden:

Reservering till underhallsfond* 3372000
| ansprakstagande av underhdlisfond -919 808
Balanserat resultat {utgdende) 14118 718

16 570910

*avser av Rikshyggen rekommenderad &rlig fondavséttning och foljer féreningens underhallsplan

Flerdrséversikt och nyckeltal
Nedan presenteras flerdrséversikten. Denna har i ar minskats ner, och samtliga nyckeltal presenteras
nu i en egen tabell.

2019 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning, tks 27 910 27 423 25190 24 857 24 583 24 441
Resultat, tkr 4367 7077 4173 4110 3056 2879
Soliditet, % 27,9 234 235 27,0 249 22,5

e Soliditet 4r summa Eget kapital delat pa Tillgéngar

Féreningens ytor ar enligt tabellen nedan. Dessa ligger till grund fér kommande nyckeltalsredovisning.
Den uppmarksamme noterar att ytorna justerats jamfort med foregaende ar, vilket ar linje med det

arbete som gjorts avseende fdreningens ytor.

Antal  Benidmning Yta (kvin)  Anmiirkning

790 Ligenheter, bostadsratt 32253
0 Ligenheter, hyresritt 0
2 Lokaler, bostadstatt 371 | Vivere Fastigheter AB
53 i Lokaler, hyresritt 3899 l Allt frin sma forrdd till "Tranan"
5  Lokaler, foreningens 374 Foéreningslokal, exp,, gistligenhetet efc.
8 | Twvittstugor 395 ‘

858 37292

| fareningen finns dven 4 parkeringsplatser, varav 1 hyrs uttill en medlem och 3 till hyresgdster.
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Nedan visas ett antal nyckeltal avseende féreningens ekonomi. Presenterade nyckeltal ska inte ses som
exakta sanningar utan som ungeférliga nivaer. Flerdrsdversikten syftar snarare till att ge en upplysning
om hur féreningen ligger till ekonomiskt utifran ett antal nyckeltal dver en langre tidsperiod. Olika
jamforelsesidor har olika definitioner pd detta nyckeltal, varfér man behdver vara vaksam pd
definitionen.

Som ses i tabellen nedan har siffrorna avseende avgifterna dndrats tydligt jamfért med tidigare ar. Detta
4r inte till f5ljd av nigon avgiftssdnkning, utan detta beror pa en mer noggrann redovisning an tidigare.
D& foreningen har tva lokaler som &r bostadsrétter {se tabellen ovan) har dessa tva raknats in i och med
att dessa betalar arsavgifter (inte hyror}. Avseende driftskostnaderna ser dessa ut att Okat markant
jamfort med tidigare &r, vilket beror pd att dessa nu definieras som féreningens totala rorelsekostnader,

vilket skiljer sig fran tidigare ar.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
}irsavgift
(ke /k_VI_l_’l) 632 640 640 639 639
Drift I
(ks/kvm) 477 424 431 456 456
Belining 1
4 086 4339 3197 2336 2 346
_(kr/kvm)
Belaning 2
3534 3 847 2 834 = =
(ke/kym)
Beliningsgrad 1 férhallande
] Sl 4,7 5,1 - -
till nettoomsittning
Rintekiaslighet 6,4 6,8 : : ]
Rﬁntekostgader i férhz_fil]lac}df: 41% 6.3% i )
till nettoomsittning
Ur}dcrhails— och 389% 45% ] ) 1
amorteringsutrymimet
Avsittning till framtida
anderbal (/o) 268 314 - -
Energikostnad
197 208 . ; -
gk_r/ kvin)

o Beldning_1, kr/kvm, ir totala langfristiga skulder férdelade pa kvm-ytan for bostader
e Belining 2, kr/kvm, ar totala langfristiga skulder férdelade pa féreningens totalyta

Arsavgiften {kr/kvm) ar rsavgifterna (exklusive de obligatoriska tillaggen fér bredband och férsakring)
fordelat pa kvm-ytan fér bostader och brf-lokaler. Det finns uppgifter som sager att en normal avgift
ligger pa ca 500 — 700 kr/kvm, och det finns uppgifter som sager att snittet fér Stockholms innerstad
skulle vara ca 550 kr/kvm {bl.a. allabrf.se). Féreningens avgifter kan ddrfér sagas vara “normala”, om an
strax dver snittet jamfért med Stockholms innerstad.

Drift kr/kvm &r féreningens rérelsekostnader (driftkostnader + évriga externa kostnader + personal-
kostnader} fordelade pa féreningens totalyta. Den langsiktiga malsattning ar att minska dessa till under
400 kr/kvm.

Gillande bel&ningsgraden ar den 3 534 - 4 086 kr/kvm, beroende pé definition. En vanlig tumregel sager
att om beldningen understiger 5 000 kr/kvm &r detta bra och &@r den éver 10 000 kr/kvm &r detta inte
bra. Har ligger siledes foreningens beldningsgrad bra till. Notera samtidigt att sidan allabrf.se har andra
granser gallande beldningsgrad, t.ex. en grans vid 3 000 kr/kvm.
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Ett annat nyckeltal géllande beldningsgrad &r att sitta de langfristiga skulderna i relation till
nettoomsattningen. Har &r tumregeln att under 5 &r bra, 6ver 10 &r inte bra och uppat 15-20 &r mycket
illa. For Brf Fredhall ligger detta nyckeltal p4 4,7.

Foreningens rantekanslighet, dvs. hur manga procent avgiften behéver hojas fér att tdcka upp en
rantehdjning pa en procentenhet, ar 6,4 %. Nyckeltalet rdknas fram genom att satta de [angfristiga
skulderna i farhallande till drsavgifterna. Resultatet 6,4 %, vilket ger betyg 4 av 5 enligt HSB, som tagit
fram nyckeltalet.

Ytterligare ett nyckeltal kopplat till féreningens beldning r att se pa rdntekostnaderna i forhallande till
nettoomsittningen. Har 4r tumregeln att om dessa ar maximalt 20 % av nettoomsattningen ar det bra.
Féreningens rantekostnader dr ca 4,1 % av nettoomsattning dvs. klart under 20 %.

Ett annat nyckeltal, kallat Underhéils- och amorteringsutrymmet, ar att satta foreningens kostnader for
reparationer, underhll, avskrivningar samt rets resultat i forhallande till nettoomsattningen. Detta ger
ett matt pa féreningens finansiella styrka, och bér ligga pa 30 %. Ar resultatet 3gre brukar man sdga att
foreningen &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 sdnka
avgifterna. Resultatet for Brf Fredhdll blir 38 %.

Ytterligare ett nyckeltal kopplat till féreningens langsiktiga kostnadsniva, ar Sparande till framtida
underhéll. Nyckeltalet ar framtaget av HSB och visar hur mycket pengar bostadsrattsféreningen far dver
i den l6pande driften av fastigheten, pengar som ska g till de framtida underhallen och investeringarna.
Utrgkningen dr att satta arets resultat + avskrivningarna + underhall i forhdllande till féreningens totala
yta. Resultatet for Brf Fredhall blir 268 kr/kvm. Schablonmassigt bér detta ligga | intervallet 250 — 350
kr/kvm enligt HSB.

Ett sista nyckeltal avser féreningens energikostnader. Aven detta 4r framtaget av HSB Har stills
kosthaderna avseende el, vatten och uppvarmning i férhallande till foreningens totala yta. Foreningens
energikostnad &r 197 kr/kvm, vilket enligt HSB &r en normai energikostnad.

Resultatredovisning

Nettoomséttning

Féreningens nettoomséttning har 6kat med knappt 500 000 kronor gentemot foregdende ar. Okningen
beror huvudsakligen pa dkade hyresintakter, vilka delvis beror pa att den lokal Sehed fick disponera som
omklidningsrum och kontor nu hyrs ut till Sagans Hunddagis, delvis p& indexupprakningar for befintliga
hyresgaster.

Féreningens kostnader, dvergripande
Féreningen har under 2019 haft hégre kostnader jamfért med 2018, se tabellen nedan.

- i 2019 2018
Rotelsckostaces: 17772442 kr 16 703 440 kr
exkl. {antekos__tnader
Rérelsekostnader, 18930 701 ke 18 441 320 ke
inkl. rintekostnader
T'otala kostnader 23 644 608 kr 22 369 026 kr

s Rérelsekostnader: Driftkostnader + 6vriga externa kostnader + personaltkostnader (se
resultatredovisningen)
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Driftkostnader

Avseende driftkostnader redovisar féreningen okade kostnader med knappt 800000 kr jamfort
foregéende &r. Framforallt dr det under delen "Underhdlt” som kostnaderna ékat, dér drdneringen av
tvittstugan Vi9 och tillhérande upprustning av den intilliggande uteplatsen enskilt bidrar med 530 000
kr. Dirtill en restfaktura fran Sehed avseende fasadrenoveringen samt rivningen och renovering av
Seheds tidigare omkladningsrum/kontor som tillsammans bidrar med ytterligare drygt 200000 kr.
Vidare har dven kostnaderna for fastighetsskétsel och lokalvard (stddning) 6kat med drygt 100 000 kr
till folid av indexupprakning av Riksbyggen-avtalet samt extra stidinsatser i samband med
tvittstugerenoveringen. Aven forsikringspremierna har okat, liksom fastighetsskatten fér lokalerna,
sven om denna sistnamnda kostnad totalt sett ar ett nolsummespel d& denna i stort sett betalas av

hyresgasterna.

Samtidigt har ndgra kostnader minskat. Mest glddjande &r minskningen av de taxebundna kostnaderna
el {med 180 000 kr} och sophamtning {70 000 kr}). Detta motsvarar sinkningar pa knappt 20 % fér
respektive post. Aven féreningens I5pande reparationer har minskat med ca 120 000 kr jdmfért med
foregiende ar. For ytterligare detaljer avseende driftkostnaderna hanvisas till not 3.

Ovriga externa kostnader

Avseende fdreningens Svriga externa kostnader, har dessa ¢kat kraftigt jamfért med 2018. Orsaken
Skade miklar- och konsultkostnader i samband med uthyrning av Seheds tidigare omkladningsrum/-
kontor, forsaljningen av f.d. géstldgenheten samt projektledning av diverse renoveringar, framst av
Seheds tidigare omkladningsrum/kontor. Dartill har besiktnings- och utredningskostnaderna okat till
foljd av flera stopp i avioppen dér dessa i flera fall har behovt filmas for att utreda orsaken tilt stoppen.
Aven administrationskostnaderna har dkat. Bakom denna post déljer sig avgifter for panter och
gverlatelser, vilka betalas av ligenhetskdparen, dvs. dven dessa kostnader ar ett nollsummespet fér
féreningen. Fér ytterligare detaljer hanvisas till not 4.

Personalkostnader och arvoden
Féreningens kostnader for personal och arvoden dr i stort seft oférandrade jamfért med 2018 och
bestar av arvodena till styrelsen, valberedningen respektive internrevisorn samt sociala kostnader.

Avskrivningar

Avskrivningarna har okat kraftigt jimfort med féregéende &r, vilket dr en direkt foljd av att samtliga hus
nu skrivs av avseende fasadrenoveringsprojektet samt renoveringen av Seheds tidigare omkladnings-
rum/kontor

Lan och rantekostnader

Féreningens 1an uppgick till ca 139 Mkr vid drets bérjan, och till ca 131 Mkr vid drets slut. Lanen har
s3ledes minskat med ca 8 Mkr under dret, varav ca 4,5 Mkr har varit planeniiga amorteringar, ca 1 Mkr
i extraamortering samt 2,8 Mkr genom &terbetalning av ett lan. Detta dr vasentligt mer an de driiga
avskrivningarna, vilka ar pa ca 4,7 Mkr.

Foreningens rantekostnader dr knappt 600 000 kr lagre jamfort med 2018. Detta beror pa att fjolaret
belastades med en engingspost avseende uttag av nya pantbrev pa ca 600 000 kr. Foreningens
egentliga rantekostnader ar darfér vasentligen oférandrade.

Vad giller rantorna pd féreningens l&n ar dessa till ca 65 % rérliga, knutna mot Stibor, och resterande
35 % bundna. Nuvarande rintepolicy ar att placera s& stor andel rérligt som méjligt och darmed utnyttja
det |3ga ranteldge som varit de senaste aren, och som dven beddms fortlépa kommande ar. De
besparingar som gdrs genom att valja rérlig rénta istallet for bunden nyttjas sedan for att gbra

9

(X
2



HSB Bostadsriittsférening Fredhdll i Stockholm 10(21)
702000-6305

extraamorteringar pa l3nen. Under 2019 har denna besparing uppgatt till ca 1 000 000 kr, vilket nyttjats
som extraamortering (enligt ovan).

D4 flera av féreningens 1an &r rérliga omférhandlades fler 1&n under aret {och kommer sa géra sa langa
l&nen &r rorliga). Samtliga rorliga 1an fick samma upplagg som innan, dvs knutna mot Stibor, s.k. Stibor
3M 1 &r. Ftt 1an I8stes dven under aret. Det var ett 1an pd 2 818 000 kr, vilket férfoll 2019-12-30.

Det &r styrelsens |angsiktiga plan att de planenliga amorteringarna varje ar (5 Mkr/ar) ska motsvara
avskrivningarna, da detta ar en langsiktigt bra och hallbar niva, samtidigt som det innebar en rattvis
avvigning mellan nuvarande och framtida medlemmar. Nuvarande amorteringstakt motsvarar knappt
4 % och innebir att féreningen kommer vara skuldfri ca 2045 {frutsatt att inga nya lan behdver tas).

Ytterligare kommentarer kring féreningens ekonomi

Infor det stora renoveringsprojektet avseende véra fasader, tak, balkonger och fonster la styrelsen upp
en langsiktigt finansieringskalkyl for att sakerstalla féreningens ekonomi. | denna kalkyl har ansatts att
de I3n féreningen upptog i samband med renoveringsprojektet ska dterbetalas pa 30 ar. Styrelsen har
ocksé aterkommande i de senaste arsredovisningarna flaggat fér ev. kommande avgiftshajningar. P3
grund av foreningens stabila ekonomi har styrelsen samtidigt beslutat att Arsavgiften ej behdvde hijas
under 2019, samt ej heller behdver hdjas under 2020.

Det ar styrelsens dvergripande ambition att fortsatta arbetet med att stirka féreningens ekenomi, med
det Iangsiktiga mélet att inte behéva héja avgifterna utan att istallet kanske kunna erbjuda avgiftsfria
mianader. Detta gors genom att se éver bide intikterna samt kostnaderna. Med nuvarande intakts-
respektive kostnadsniva (nettoomsittning — rérelsekostnader inkf. rantekostnader) har féreningen ett
kassafiddestverskott pa ca 9 Mkr/ar. Fran dessa pengar ska sedan planenliga amorteringar betalas pa
ca 5 Mkr samt ytterligare extraamorteringar goras om rantelaget fortsdtter vara gynnsamt. Aterstar
direfter ca 3 Mkr, vilka kan disponeras till investeringar, sparande och/eller ev. tillflliga
avgiftssankningar.

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

Fokus p3 kostnadssidan kommer fortsatt vara detsamma som féregéende ar, dvs. huvudsakligen de
taxebundna kostnaderna, och enskilt viktigast har dr uppvarmningskostnaderna. Under aret planeras
investeringar i foreningens undercentraler och shuntar, dels i syfte att ersatta gammal och uttjant
utrustning, dels i syfte att minska energiférbrukningen. Kan féreningens uppvarmningskostnader minska
med t.ex. modesta 10 % innebér detta en besparing pa drygt 500 000 kr. Kan samtliga féreningens
lopande kostnader minskas 10 % innebar detta ca 1,9 Mkr i besparing, vilket ungefar motsvarar en
avgiftsfri manad.

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._hl



HSB Bostadsrittsforening Fredhill i Stockholm
702000-6305

Fériandring eget kapital
Upp- Fond fér
fatelse- yttre
Insatser avgifter  underhdll

Balanserat Arets
resultat resuftat

1121)

Summa

Belopp vid
arets ingang 1142 484 9851889 18402813

Resultatdisposition
enl féreningsstémma:

Férandring av fond
for yitre underhall 3524 260

Balanseras i ny
rékning

Upplatelse av ny
bostadsratt 1300 3248700

Arets resultat

Belopp vid

8668 008 7060201

-3 524 260

7 060201 -7 0860 201

4 366 961

45125 395

3250 000

4 366 961

arets utgang 1143784 13100589 21927073

12203949 4 366 961

52 742 356
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Resultatrdkning
Belopp i kr Nof 2018-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsatining 2 27 910 211 27 422 709
Ovriga rérelseintakter 99 695 2 002 266
28 009 906 29 424 975
Rérelsens kostnader
Driftkostnader 3 -16 623 765 -15 841 091
Ovriga externa kostnader 4 -763 463 -478 852
Personalkostnader och arvoden 5 -385 214 -383 497
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -4 713 907 -3 927 706
Rorelseresultat 5523 557 8793 830
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resuitatposter 1663 4 251
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 158 258 -1 737 880
Resultat efter finansiella poster 4 366 961 7 060 201
Resultat fore skatt 4 366 961 7 060 201
Arets resultat 4 366 961 7 060 201
rx
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Balansréakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark ] 169 391 117 164 467 382
Inventarier installationer 7 110 889 147 573
Pagaende ombyggnationer 6 5792 073 8 389 359
175294 079 173 004 314
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1800 1800
1800 1800
Summa anliggningstillgangar 175 295 879 173 006 114
Omsittningstillgangar
Kortiristiga fordringar
Kundfordringar 179172 124 931
Ovriga fordringar 8 12879177 21 087 988
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 635 935 525 059
13694 284 21737978
Kassa och bank 9 122786 122786
Summa omsiéttningstillgangar 13 817 070 21 860 764
SUMMA TILLGANGAR 189 112 949 194 866 878
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Balansriakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Fond f&r yttre underhall 21927 073 18 402 813

Medlemsinsatser 1143 784 1142 484

Upplatelseavgifter 13 100 589 9 851 889
36 171 446 29 397 186

Fritf egot kapital

Balanserad vinst eller férlust 12 203 949 § 668 008

Arets resultat 4 366 961 7 060 201
16 570 910 15728 209

Summa eget kapital 52 742 356 45 125 395

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 24626 600 133 967 414
24 626 600 133 967 414

Kortiristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld 107 147 814 5800 000

inre reparationsfond 364 053 364 053

Leverantorsskulder 924 568 3933911

Skatteskulder 262 876 323705

Ovriga skulder 11 147 156 86616

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2 897 526 5265784
111 743 993 15 774 069

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 189 112 949 194 866 878
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Kassaflodesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 4 366 961 7 060 201
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet, avskrivningar 4713 907 3927706
Kassafléde fran den 18pande verksamheten fore 9 080 868 10 987 907
farindringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-¥Minskning (+) av varulager - -
Okning(-}/Minskning (+) av rérelsefordringar 144 912 -334 204
Okning(+)/Minskning (-} av roérelseskulder -5 588 470 5152 582
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 3637 310 15 806 285
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -7 004 972 -41 063 975
Kassafléde fran investeringsverksamheten =7 004 972 -41 063 976
Finansieringsverksamheten
Nyupplatelse av lagenhet 3250000 3180 000
Upptagna lan 30981 000
Amortering av lan -7 993 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 743 000 34161 000
Arets kassafldde -8 110 662 8903 310
Likvida medel vid arets bérjan 20 748 106 11 844 796
Likvida medel vid arets slut 12 637 444 20 748 106

4
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Noter

Not1 Redovisningsprinciper

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

Redovisning av intikter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa aft endast den del som belGper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

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

Skatt
Bostadsrattsféreningars ranteintakter som ar hanfarliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anldggningstillgangar
Materiella anl&ggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart dver den forvéantade nyttjandeperioden med hénsyn

till vasentligt restvarde.

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

Dér behov foreligger har anlaggningstillgéngarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av 6ver beddmd nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anléggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla kompenenten och den nya komponentens anskaffningsvarde

aktiveras.

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

Avskrivningar

Féljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

Materiefla anlaggningstillgangar 2019-12-31 2018-12-31
Byggnader (skrivs av per kemponent) 156-120 ar 15-120 ar
Ombyggnationer 15-120 ar 15-120 ar
Maskiner och inventarier 20% 20%

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har véarderats till anskaffningsvéarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar

varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Ovriga tiflgangar och skulder har varderats utifrén anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.ﬂ(
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Fond fér yttre underhall

17¢21)

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgérder sker genom 6verfdring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Not 2 Nettoomsiéttning

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter 20619 413 20 600 899
Hyror 5 528 262 5087 129
Overltelse- och pantsattningsavgifter 216 485 182 430
Bredband 641 698 640 709
Ovriga hyresintakter 904 353 904 542
Summa 27 910 211 27 422 709
Not 3 Driftkostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Drift
Fastighetsskétsel och lokalvard 1 960 456 1842 031
Tillsyn, besiktning, kontroller 20 895 36 661
Tradgardsskétsel 637 178 656 755
Snoréjning 4 463 -
Reparationer 694 755 812 492
El 771934 949 401
Uppvarmning 5704 811 5751 000
Vatten 860 230 871419
Sophamtning 288 452 357 364
Féreékringspremie 611 038 534 013
Fastighetsavgift bostader 1089 207 1011355
Korr féregaende ars skatt -2 674 -110 029
Fastighetsskatt lokaler 747 640 527 390
Ovriga fastighetskostnader 198 085 103 851
Kabel-tv/Bredband/IT 901 013 893 990
Férvaltningsarvode ekonomi 470473 482 132
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 12 780 250
Férvaltningsarvode teknik 670018 609 490
Teknisk férvaltning utéver avtal - 9828
Juridiska atgarder 18 988 11675
Ovriga externa tjanster 44 214 65283
15 703 957 15 416 351
Underhall
Bostader 74 575 -
Lokaler 215 924 -
Gemensamma utrymmen 20 047 43 372
Tvattstuga - 34917
Installationer - 108 755
Varme - 35750
El 24 188 8286
Las 36 329 56 726
Byggnad 18 488 -
Fénster - 3300
Mark 530100 -
Gard 157 133634
919808 424 740
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 16 623 765 15 841 091 m/

(4
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Not 4 Ovriga externa kostnader

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Bevakningskostnader 44 624 29 970
Porto / Telefon 24 043 19 598
Annonser/Reklam 1700 -
Konsultarvode 180 488 53543
Besiktnings- och utredningskostnader 103 164 -
Revisionarvode 61625 62 500
Hyror och arrenden 18 322 21900
Administrationskostnader 231105 184 083
Farbrukningsinventarier och materiel 16 053 33258
Medlemsavgifter 82 339 74 000
Summa 763 463 478 852
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Medelantalet anstélida
Under aret har féreningen inte haft nagra anstallda.
Arvoden, I6ner och andra ersiittningar samt sociala kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden, internrevisor och évriga ersattningar 290624 295749
Sociala kostnader 94 590 87 748
385 214 383 497
Not 6 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 120 152 942 120 152 942
-Ombyggnad 85 029 958 49 340 312
Mark 439 350 439 350
205622 250 169 932 604
Nyanskaffningar
-Lokal Tranan 392 072 36518685
-Ombyggnation Hunddagis 926 758 -
-Kallsortering - 579 241
Klimatskalsrenovering {yttertak, fasad, fonster) 8282129 30873819
-Ventilation - 74 811
Ombyggnation Gastiagenhet - 439630
-Armaturer trapphus - 70 450
9600 959 35689 646
Pagaende arbeten
-Lokal Tranan - 369 675
-Klimatskalsrenovering (yttertak, fasad, fénster) - 8019684
Tvéttstugerenovering 5792073 -
5792 073 8 389 359

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
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-Vid arets borjan -41 154 868 -37 263 051
-Arets avskrivning enligt plan 4677223 -3 891 817
-45 832 091 41 154 868
Redovisat vérde vid arets slut 175183 191 172 856 741
Taxeringsvirde
Byggnader - bostader 318 000 000 260 400 000
Byagnader - lokaler 29 429 000 25 985 000
Mark - bostader 671 000 000 434 000 000
Mark - Iockaler 45 335 000 26 754 000
1 063 764 000 747 139 000
Not 7 Inventarier och installationer
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 1132 158 1034 982
-Nyanskaffningar - 897 176
1132158 1132158
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -984 585 -948 696
-Arets avskrivning -36 684 -35 889
-1021 269 -984 585
Redovisat virde vid arets slut 110 889 147 573
Not 8 Kortfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 146 578 464 810
Avrakningskonto HSB 3057 3057
Avrakningskonto Fastighetségarna Service 12 511 601 20 820 965
Vidarefaktureringar 8 203 -
Moms 209738 -844
12879177 21 087 988
Not 9 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Kassa - -
Swedbank 97 786 97 786
Nordea 25 000 25 000
122 786 122 786

n
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Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konwvertering Amortering
Langivare Lanetyp /slutbetalning Rénta  2019-12-31 /Upplaning 2018-12-31
Nordea Hypotek Bundet 2021-03-16 1,39% 11 850 000 -700 000 12 550 000

Nordea Hypotek  3-man  2020-03-09 0,52% 38075000 -1 450 000 39 525 000
Nordea Hypotek  3-man  2020-04-23 0,43% 27 350000 -1 150 000 28 500 000

Stadshypotek Bundet 2020-09-01 1,17% 6 319 000 - 6318 000
Stadshypotek Bundet 2020-09-01 1,17% 14 065 000 - 14 065 000
Stadshypotek Bundet 2023-09-30 2,08% 5254 900 - 5254 900
Stadshypotek Bundet 2023-09-30 2,08% 9 331 000 -1 000 000 10 331 000
Stadshypotek™ 3-man  2019-12-30 -3 043 000 3043 000

Stadshypotek Rorligt  2020-05-29 0,38% 2904 000 -100 000 3 004 000
Stadshypotek 3-man  2020-05-29 0,38% 16625514 -550 000 17 175 514
Kortfristig del av langfristig skuld -107 147 814 -5 800 000

24 626 600 7993000 133 967 414
* Lanet &r 16st

Klassificering skulder till kreditinstitut

Féreningen har lan som har slutférfalidag inom 12 manader efter balansdagen. Dessa lan redavisas
dérfor som kortfristiga. Styrelsen har inte fér avsikt att dterbetala dessa lan inom 12 manader, men
daremot att amortera 5 500 000 kr under ar 2020.

Not 11 Ovriga skulder
2019-12-31  2018-12-31

Hyresdepositioner 138 108 70 608
Ovriga skulder 9048 16 008
147 156 86616

Ovriga noter
Not 12 Stillda sgkerheter och eventualforpliktelser

Stiillda sédkerheter
2019-12-31 2018-12-31

Foér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 142 717 428 142 717 428
Summa stillda sikerheter 142 717 428 142 717 428

Eventualforpliktelser
Till fastigo finns ansvarsforbindelser om 14 907 kr, foregéende ar likasa.



HSB Bostadsrittsférening Fredhill i Stockholm 21{21)

702000-6305
Underskrifter
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borevision

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Fredhali i Stockholm, org.nr. 702000-6305

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen f&r HSB Brf Fredhall i
Stackholm fér rékenskapsaret 2019.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rativisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafidde for aret
enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisoremnas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksftrbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillckliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréftas
och att den ger en réttvisande bild enligt Arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &
nidvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av rsredovishingen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fdreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar s &r titampligt, om forhallanden som kan paverka
forméagan all forisatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift fildmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppn en rimlig grad av
sakerhet om huruvida Arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vaseniliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstay, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av skerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt 1SA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppi&cka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fSrvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som de! av en revision enligt ISA anvander jag professicnellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen,

Dessutom:

+ ideniifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p oegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh&miar revisionsbevis som &r
tillrickliga och &ndamalsenliga fdr att uigéra en grund for mina
uttalanden. Risken fdr att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hdgre &n for en vasentlig felaklighet
som beror pd missiag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaklig information eller Asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en firstéelse av den del av foreningens interna
kontrell som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn il
omstandighelerna, men inte fér att uttata mig om effektiviteten i
den interna konfrollen.

o utvarderar jay [Ampligheten i de redovisningsprinciper sam
anvands och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjagen slutsats om [8mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en stutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagen
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga att fortstta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfakior, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningamna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
Arsredovisningen, Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram fill datumet far revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller frhallanden géra att en férening
inte |&ngre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen ach
innehéallet i arsredovisningen, daribland upplysningamna, och om
Arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna p ett s&tt som ger en rétivisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksa
infarmera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuelia betydande brister i den interna konirollen som jag identifierat.

Den fireningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska fareningar. Mitt mal &r att uppn4 en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningstagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild av

féreningens resultat och stélining.



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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utéver vér revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VArt ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Fredhall i Stockholm for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget 1ill dispositioner betraffande oberoende i férhallande till freningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigi fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget yikesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
ansvarsfrihet for rkenskapsare. sndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrfelsens ansvar . . Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
Det 4r styrelsen som har ansvaret for forsiaget till dispositioner féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat aft
betraffande féreningens vinst eller farlust. Vid forslag till utdelning fortiopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tilse att
innefattar detta bland annat en beddrning av om utdelningen &r féreningens organisation & utformad s3 att bokforingen,

forsvarlig med hénsyn ill de krav som féreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och fbreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa eft betryggande sitt

konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Svrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fir att med en rimlig

grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

«  panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
fillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
fdrsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
freningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakethet beddma om forsiaget ar firenligt med bostadsréttslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisomn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omddme och har en
professionelli skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av fireningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallandsn som &r visentliga fér verksamheten och dér avsleg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse fér foreningens
situation. Vi gar igenom cch provar fattade beslut, bestutsunderlag, vidtagna tgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet, Som underlag fér vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner befraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar férenligt med bostadsréttslagen.
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