HSB Brf 56 Fiolbacken
Org. nr: 717300-0816

Styrelsen for HSB Brf 56 Fiolbacken far héirmed avge redovisning for foreningens
verksambhet under rikenskapsaret 2012-09-01 till och med 2013-08-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningens ekonomi
Det géngna rikenskapséret ger verksamheten ett underskott uppgéende till 3 557 509 kr.

Det fria egna kapitalet uppgar efter detta rikenskapsér till -5 371 107 kr. Planerat
underhall av fastigheterna har genomforts for 2 446 664 kr.

Vid rikenskapsérets slut uppgér arsavgifterna till i genomsnitt 580 kronor per kvm
lagenhetsyta och ar. Arsavgifterna ska técka foreningens 16pande kostnader for drift och
finansiering samt beréiknat planerat underhall av fastigheten i enlighet med faststélld
underhéllsplan. Styrelsen har beslutat att hoja &rsavgifterna med 7,5 % frén och med
2014-01-01 pa grund av de kraftigt genomfbrda arbeten som har gjorts pd freningens

fastigheter de senaste 3 éren.

Fem ar i sammandrag
Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I likvida medel ingar

béde penningplaceringar pa kort och lang sikt.

2012-2013 2011-2012 2010-2011  2009-2010 2008-2009

Genomsnittlig drsavgift

bostéder kr/kvm 580 571 544 526 526
Léneskuld kr/kvm 5322 5056 3 849 2324 1410
Likvida medel 1067 6918 - 11560 18213 8 878
Soliditet 2,9% 6,8% 10,2% 20,1% 29,8%
Arets resultat -3 558 -1 320 -3 010 362 935
Eget kapital 2674 6231 7 551 10 561 10 199
varav underhallsfond 7516 8 709 10 986 10 251 8 693
Utfort underhall ' 2 447 1193 2277 265 401
Fastighet

Féreningens fastigheter Gottsunda 38:1-13 har ett taxeringsvérde uppgéende till
88 400 000 kr, varav byggnadsvirdet &r 70 000 000 kr. Taxeringsvérdet &r nytt frén och

med 2013.

Foreningens hus byggdes 1976. | A
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Liigenhetsfirdelning
Foreningen har foljande bostadsritts- och uthyrningsenheter:
Antal
Bostadsldgenheter med bostadsrétt 1 rok 13
med sammanlagd yta av 16 042 kvm 2 rok 106
3 rok 75
4 rok 29
Summa bostadsldgenheter 223
Garage 119
P-plats med motorvérmare 36
P-plats 83

Byggnaderna &r fullvirdesforsikrade hos Trygg-Hansa.

Underhall av fastigheten

Under perioden 2010-2013 har foljande atgirder utforts:

Byte av samtliga fonster i alla ligenheter och gemensamhetsutrymmen, ny
bergviarmeanliggning med 60 stycken energibrunnar och nytt véirmepumpshus,
tilliggsisolering av 14ghus, byte av samtliga papptak pé laghus och nya sadeltak pé
tvittstuga och orangeriet. Borttagande av plétfasader, byggnation av nya sadeltak samt
tillaggsisolering och putsning av hoghus.

Dessa atgérder har kostat ca 70 miljoner kronor och har till storsta delen finansierats
med nya l&n, foreningen har idag 1an pé ca 85 miljoner kronor med en snittrénta p&

4,06 %.

Avskrivningarna har 6kat med ca 1,5 miljoner kronor varfér en avgiftshojning &r
nodvindig. Aven rintekostnaderna har dkat d& foreningen har 6kat pé sin skuldséttning.
De energibesparande atgirderna med bergvirmeanlédggningen kommer succesivt att
aterbetala sig d& uppvarmningskostnaderna har minskat med drygt 1 miljon kronor frén
tiden fore 2010 d& uppvirmningen skedde med fjarrvirme. Sammantaget har man rustat
foreningen for att ha balanserade uppvirmningskostnader och vil rustade fastigheter for
framtiden. Mélet &r att amortera lika mycket som avskrivningarna.

Foreningens underhallsfond
Underhallsfondens storlek r vid rikenskapsérets slut 7 516 332 kr. Styrelsen foreslér att

stdimman avsitter 0 kr till underhallsfonden. Styrelsen foreslér ocksa att stimman
disponerar 2 446 664 kr ur fonden for tédckande av utgifter for genomfort underhall.

Den &rliga besiktningen enligt stadgarna gjordes den 2013-04-15. )}tﬁ
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Medlemsantal
Vid riakenskapsérets slut var medlemsantalet 264.

Under &ret har 17 bostadsritter dverlatits.
Snittpriset p4 de forsaljningar som har gjorts i omradet under &ret &r 15 380 kr/kvm.

Styrelse

Styrelsen har foljande sammanséttning:

Janne Hedstrém ordforande

Eddy Freijs vice ordforande

Ann Klockars - sekreterare

Rolf Tarnlund ledamot

Fredrik Akerblom ledamot o
Peter Piechowski ledamot utsedd av HSB

Suppleanter r:
Anna-Lena Avermark
Bertil Hedstrom

I tur att avga ur styrelsen vid kommande ordinarie foreningsstdmma &r styrelsens
ledaméter Eddy Freijs och Fredrik Akerblom samt suppleanten Anna-Lena Avermark.

Revisorer
Revisorer #r Torsten Wiberg med Lennart Hedvag som suppleant, valda av féreningen

samt en av HSB Riksfoérbund utsedd revisor.

Valberedning

I valberedningen ingér Elisabeth Lund och Magnus Johansson med Mona Claesson som
sammankallande.

Sammantriden
Ordinarie foreningsstdimma holls den 11 februari 2013.
Styrelsen har under &ret hallit 11 protokollférda sammantréden.

Skdotsel av fastigheterna
Foreningen har en heltidsanstalld fastighetsskotare, Hans Ekstrém, som skoter omrédets

fastigheter och gronytor.
Foreningen har avtal med f6ljande foretag:

KONR-Hissar for skotsel och kontroll av hissarna,
ComHem rérande kabel-TV och bredbandstjanster.

Ann YA-stiad for trappstddning och lokaler
Upplands Brandservice, Anticimex och Avloppsteknik AB.

Omradets rabatter och vixtlighet har skétts av ett antal medlemmar i omrédet samt
fastighetsskétare Hans Ekstrém och vicevird Lars Olson.@}/ r
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Administration

Allm#n administration har skétts av vicevérd Lars Olson.

Den ekonomiska férvaltningen har utforts av Upplands Boservice AB.

Studie- och fritidsverksamhet

Lokalansvarig 4r Inger Pettersson som héller i uthyrning av dvernattningsrum och
samlingslokal.

FEkonomisk stillning och resultat
Resultatet av foreningens verksamhet under rakenskapsaret och den ekonomiska
stéllningen vid 4rets utging framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning.

Forslag till resultatdisposition
Till stimmans forfogande star

Balanserat resultat 2013-08-31 -1 813 598
Arets resultat -3 557 509
Att disponera -5371 107

Styrelsen foreslér att till stimmans forfogande stdende medel disponeras
enligt nedanstaende.

Till foreningens underhallsfond avsitts 0
Uttag ur foreningens underhéllsfond f6r utfort underhall -2 446 664
Ansamlad forlust -2 924 443

5371 107{4)}{,/
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RESULTATRAKNING

~ Nettoomséttning

Fastighetskostnader

Drift

Underhall
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Avskrivningar

Bruttoresultat
Rorelseresultat

Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2012-09-01 -
Not  2013-08-31

1 9789 094
2 - 5422297
3 - 2446 664
- 284 813

5 - 1819242
-183 922

-183 922

4 46 865
-3420452

-3 557 509

-3 557 509

2011-09-01 -
2012-08-31

9702 838

- 5562050
-1192 587

- 295029
- 1147290

1505 882

1505 882

104 677
-2930161

-1319 603

-1319 603 o ;
¢
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader
Mark
Inventarier

Pagéende nyanlidggningar

Finansiella anliggningstillgingar
Aktier och andelar

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

I avrikning med HSB Uppsala

Avrikning skatter och avgifter

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgangar

Not

L

2013-08-31 2012-08-31

86 860 454 55394 467

2 187 500 2187 500

377 624 450 548

0 26 746 102

89425 578 84 778 617

500 500

500 500

89426 078 84 779 117

983 731 6 053 340

2751 3091

507 662 365 284

1494 144 6421 715

80 765 861 223

1574 909 7282 938
91 000 986 92 062 054 |
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2013-08-31 2012-08-31
Bundet eget kapital
Insatser 528 600 528 600
* Fond for yttre underhéll 7516332 8 708 919
8 044 932 9237519
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -1 813 598 -1 686 583
Arets resultat -3 557 509 -1 319 603
-5371 107 -3 006 185
Summa eget kapital 9 2673 825 6231334
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 84553141 80 469 777
84 553 141 80 469 777
Kortfristiga skulder
Niésta ars amortering av langfristiga skulder 10 824 584 640 480
Leverantdrsskulder 767 603 3155179
Skatteskulder 76 384 107 437
Momsskulder 138 122 121 079
Fond for inre underhéll 37310 41 309
Ovriga skulder 11 31527 18 533
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 12 1 898 491 1276927
3774 021 5360 944
Summa skulder och eget kapital 91 000 986 92 062 054
Stillda sikerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 87 250 200 82 250 200
Ansvarsforbindelser Inga

inga Q}g@
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Tilliggsupplysningar
Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens

(BFN) allmé#nna rad.

Redovisnings- och virderingsprinciper
Fordringar #r upptagna till belopp varmed de beréknas inflyta. Tillgdngar &r vdrderade
till anskaffningsvérdet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter
Avskrivningar av byggnader sker enligt en progressiv avskrivningsplan av vilken det

aterstér 38 &r.
Investering av varmepump, fénster samt arets anskaffning tak och fasad, skrivs av enligt
en linjér avskrivningsplan pa 50 &r. Panelen skrivs av pd 40 ar. Planerna grundar sig pa

anldggningarnas anskaffningsvérde.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 10 % beréknat pé anldggningarnas anskaffningsvérde.

Underskottsavdrag
En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en

dom i Hogsta forvaltningsdomstolen 2010-12-29 &r en bostadsréttsférenings
rinteintékter skattefria till den del de #r hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av
andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hénforliga till
fastigheten. Efter avrikning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 26,3
procent.

Féreningens skattemissig underskott uppgick vid utgangen av rikenskapséret till

11 422 346 kr. Féreningen har valt att i balansrdkningen inte redovisa uppskjuten
skattefordran hinforlig till underskottsavdraget, jmf BFN AR 2001:1. Den

uppskjutna skattefordran som skulle ha kunnat redovisas bedéms inte som vésentlig och
har enligt var bedémning ingen inverkan pé lagens krav om en réttvisande bild.

2012-09-01 2011-09-01

Medelantal arsanstillda
2013-08-31 2012-08-31

mén 1 1
summa 1 1
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Arvoden, loner, andra ersittningar och sociala kostnader

till styrelsen

till foreningsvald revisor
16ner och andra erséttningar
sociala kostnader

summa

Not 1 Nettoomsdittning

Arsavgifter bostider
Arsavgiftbortfall
Hyresintékter lokaler
Hyresintékter garage
Hyresintdkter p-platser
Hyresintékter dvriga objekt
Hyresrabatter
Overlatelseavgift
Pantforskrivningsavgift
Ovriga intékter

2012-09-01 -  2011-09-01 -
2013-08-31 2012-08-31
55980 56 060
9200 9173

509 256 478 577

212 943 162 706

787 378 706 516
2012-09-01-  2011-09-01 -
2013-08-31 2012-08-31
9308 160 9160228
-67 188 -66 120

93 476 90 043

283 200 235994

96 550 81 800
21300 18 000
-1200 -1 000

11 466 17 180
7510 9084

35 820 157 629
9789 094 9702 838

¢
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Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskdotsel
Serviceavtal
Entreprenadstéd

Sotning och rengéring kanaler
Besiktningskostnader
Snorenhéllning
Forbrukningsmaterial
Reparationer

Elavgifter

Uppvérmning

Vatten och avlopp
Sophdmtning
Fastighetsforsakringar*
Kabel-TV, bredband m.m.
Styrelsearvode
Revisionsarvode

Ovriga arvoden

Administrativ forvaltning enligt avtal

Studie- och fritidsverksamhet

Medlems- och foreningsavgifter

Loner
Vicevirdsarvode

Arbetsgivaravgifter och loneskatter

Uttagsskatt
Bevakningskostnader

Ovriga driftkostnader

2012-09-01 -  2011-09-01 -
2013-08-31 2012-08-31
34 681 34 854
80 569 199 775
274 042 288 921
0 23725

0 10 855

21 687 0
44 587 27 648
819015 645 828
485 979 514 832
1303382 1478 980
482 373 442 744
393 520 420 501
63 493 165 820
139 601 138 186
55980 56 060
23 821 24 146

8 100 13 000

183 904 178 628
5952 16 982

67 200 67 200
405 660 370 081
95 496 95496
212943 162 706
138 122 121 079
3258 3045

78 932 60 958
5422297 5562 050

*Fran och med i 4r periodiseras fastighetsforsikringen, vilket inte gjorts tidigare

ar.

10
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Not 3 Underhallskostnader

Planerat underhéll utvéndigt

Planerat underhall tak

Planerat underhéll fonster och dorrar
Planerat underhéll mark

Planerat underhéll lokaler

Planerat underhéll ventilation

Planerat underhéll virme

Planerat underhall el-installationer
Planerat underhall vatten och avlopp
Planerat underh&ll tvittstugeutrustning

Not 4 Riinteintiikter och liknande
Rinteintikter frén avrikning, bank och dyl.
Rinteintikter fran hyres- och kundfordringar
Rinteintikter fran skattekonto

11

2012-09-01 -  2011-09-01 -
2013-08-31 2012-08-31
0 136 250

1269 156 45 000

15 200 0

816 428 489 311
5100 0

139 651 57 875

58 724 334 611

35 365 0

107 040 91 040

0 38 500

2 446 664 1056 337
2012-09-01-  2011-09-01 -
2013-08-31 2012-08-31
46 345 104 345

494 332

26 0

46 865 104 677
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Not 5 Materiella anliggningstillgangar 2013-08-31 2012-08-31
Fastigheter
Byggnader, ingdende anskaffningsvérde 61 689 494 61 689 494
Arets anskaffningar* 34 481 461 0
Utrangerade byggnadsdelar -1 590 224 0
Ingdende avskrivningar pa byggnader -6 295 027 -5 220 661
Aterforda avskrivningar utrangerade byggnads 321 068 0
Arets avskrivningar, byggnader -1746 318 -1 074 366
Bokforda virden byggnader 86 860 454 55394 467
Mark 2 187 500 2 187500
Utgdende planenligt restvirde fastigheter 89 047 954 57 581 967
Taxeringsvirde byggnader 70 000 000 68 000 000
Taxeringsvirde mark 18 400 000 18 400 000
Inventarier
Inventarier, ing anskaffningsvirde 729 244 729 244
Ingéende avskrivningar pa inventarier -278 696 -205772
Arets avskrivningar p4 inventarier -72 924 -72 924
Restviirde inventarier 377 624 450 548
*Arets anskaffningar
Tak och fasad 32 521 351
Tillagg varmepumpanlédggning 1960110
34 481 461
Not 6 Finansiella anliggningstillgangar 2013-08-31 2012-08-31
Aktier och andelar
Andel i HSB Uppsala 500 500
500 500
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Not 7 Forutbetalda kostnader

och upplupna intikter 2013-08-31 2012-08-31
Fastighetsavgift 88 400 101 465
Kostnader for vatten och avlopp 27430 30 627
Sophémtningskostnader 27 991 26 811
Forsdkringspremier 115190 0
Forvaltningsavtal 40 861 39 708
Upplupna rénteintikter 23100 63 401
Forutbetalda réntekostnader 35527 0
Ovrigt upplupet och forutbetalt 149 163 103 272
507 662 365 284

Not 8 Kassa och bank 2013-08-31 2012-08-31
Handkassa 1 000 1 000
Handelsbanken 7 598 723 091
Handelsbanken 72 167 137 132
80 765 861223

Not 9 Férdindring av eget kapital

Belopp vid Disposition Belopp

arets enl Rikenskaps- vid drets

ingdng stdimmobeslut 4rets resultat utgdng
Insatser 528 600 528 600
Underhallsfond 8 708 919 -1 192 587 7516 332
Balanserat resultat -1 686 583 -127 016 -1 813 599
Redovisat resultat -1 319603 1319603 -3557509 -3 557509 ‘g

6231 334 2673 825 Q/%
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Not 10 Skulder till kreditinstitut

Not 11

Léngivare Rénta Loptid Skuldbelopp
Stadshypotek 3,87%  2015-09-30 7552 250
Stadshypotek 4,52%  2014-10-30 6 447 090
Stadshypotek 4,25%  2020-06-30 14 550 000
Stadshypotek 4,24%  2019-07-30 10 000 000
Stadshypotek 3,93%  2017-03-30 10 000 000
Stadshypotek 3,17%  2017-07-30 5000 000
Stadshypotek 2,55%  2014-12-01 5 000 000
Stadshypotek 3,26%  2015-01-30 5000 000
Stadshypotek 4,85%  2018-01-30 971 926
Stadshypotek 4,85%  2018-01-30 979 084
Stadshypotek 4,85%  2018-01-30 979 084
Stadshypotek 3,98%  2015-06-30 1317416
Stadshypotek 3,97%  2016-10-30 1707 475
Stadshypotek 4,68%  2016-03-01 14 662 500
Swedbank 4,29%  2016-09-26 1210 900
Summa 85377 725
Avgér kortfristig del (nésta ars amortering) 824 584
Summa 84 553 141
Beriiknad skuld till kreditgivare om 5 ar 81254 805
Ovriga kortfristiga skulder 2013-08-31 2012-08-31
Kéllskatt for arvoden och personalléner 17452 10 364
Avrikning sociala avgifter 10 992 8 169
Ovriga kortfristiga skulder 3083 0 |
31527
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18 533@@




HSB Brf 56 Fiolbacken
Org. nr: 717300-0816

Not 12 Upplupna kostnader

och forutbetalda intikier
Loner och arvoden
Semesterloner
Arbetsgivaravgifter
Reparationskostnader
Underhéllsutgifter

Arvode revision

Forutbetalda hyror och avgifter
Upplupna réntekostnader
Ovrigt upplupet och forutbetalt

15

2013-08-31 2012-08-31
72368 83 173
96 851 84 193
21218 1838
51176 0

500 000 0
14 610 14 064
764 009 776 936
311059 316 723
67200 0
1 898 491 1276 927 9()9
g
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Vér revisionsberittelse betriffande denna &rsredovisning har avgivits 2013- j& {1
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<\ [ P\ (/ J (/5;.533,,
Torsten Wiberg [,4' Ellas Nesru
Av f6reningen vald revisor BoRevision AB

Utsedd av HSB Riksférbund
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Revisionsheréttelse
Till foreningsstamman | HSB Brf 56 Fiolbacken, org.nr. 717300-0816

Rapport om &rsredovisningen

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf 56
Fiolbacken for &r 2012-09-01 - 2013-08-31.

Styrelsens ansvar for &rsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en &rs-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt rsredovisnings-
lagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter
eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar & aff uttala oss om arsredovisningen pé grundval av
VAr revision. For revisorn frén BoRevision AB innebér detta att
denne har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver
att revisom foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfr
revisionen for att uppn rimlig sakerhet aft rsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revisorn véljer vilka tgarder som ska utféras,
bland annat genom att bedéma riskema for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta f6r hur foreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte alt utforma
granskningsaigérder som &r dndamélsenliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte i syfte att gbra eft uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvérdering av &ndamélsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdesing av den bver-
gripande presentationen  &rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfatining har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
augusti 2013 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovis-ningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r forenlig med ars-
redovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststétler resultat-
rakningen och balansrakningen fér foreningen.

LD AT

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utidrt en
revision av forslaget fill dispositioner betréffande foreningens vinst

eller forlust samt styrelsens forvaltning for HSB Brf 56 Fiolbacken
for &r 2012-09-01 - 2013-08-31.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget fill-dispositioner ’

 betraffande freningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som

har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget til
dispositioner av féreningens vinst eller forlust och om fGrvaitningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag fill
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forstaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver vér
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, &tgarder
och forhallanden i foreningen for att kunna bedoma om négon
styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har aven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat st har handlat i
strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och
Andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens ledambter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Uppsala den / g / /z2013

)

<
.- /
Torsten Wiberg s Elias Nesru
Av féreningen vald é BoRevision AB
revisor Av HSB Riksférbund

forordnad revisor







Uppsala 27 nov 2013

Motion till arsstamma:

Alla som har en temperatur mindre #n 21 grad inomhus ska fa en hyressdnkning (pa
500 kr (eller annan summan) per manad och per grad som temperaturen ar for lagt.

Hej

November 2012 kontaktade jag Lars Olsson med meddelande att temperaturen i min
vardagsrum var endast 18 grader. Han meddelade mig att varme-Ake skulle komma om 2
veckor s& jag fick frysa tills detta. 2 veckor senare var det 19 grad i lagenheten. Efter
upprepade klagomal skades temperaturen till mellan 19,5 och 29,5 grad. Sen blev det
varen. | oktober 2013 borjade jag klaga igen. Hasse sa till att det gjordes en lang tids
matning i oktober som visade att medeltemperatur i lagenheten ar 19,8 grad och jag blev
tillsagt att fa stérre varmeelement., men ingenting har hant sen dess.

Nar jag klagade till Ordférande Janne menade han att det inte fanns bevis pa att det var
fér kallt hos mig forrann nu, fast Hasse hade varit flera ganger och matt att det var for kallt.
Janne menade ocksa att styrelse inte visste om att jag hade for kallt férrann oktober 2013,
men detta stammer inte. Jag har haft emajl kontakt med eddy freys 121212, dar han

svarade 121213:

Hej Eva

Ake Persson Z-klimat har felsokt ditt varmesystem och det &r nagot som stoppar fiédet i
réren i din ldgenhet efter att systemet har t6mts och aterfyllts i samband med ventilbyterna.
Detta har hdnt p& annat stélle i féreningen ocksa dér de fick kapa bort en bit av réret som
var igensatt av kalkgrus. Jobbet med att hitta detta fel har bestéllts av Bravida VVS som
kommer att annonsera din légenhet i morgon f6r att kunna komma in for fels6kning pa
tisdag nésta vecka. Detta &r odnskade fel som uppstar nér man utfér arbeten pa gamla
rérsystem som varken utférare eller féreningen kan ra for. Mvh Eddy Freijs

och 121220:

Hej Eefke Jag har talat med béde Ake Z-klimat och Séren Sidféldt var samordnare av
bygget. Ake sager att han har full fart pa ditt vérmesystem och att det maste vara nagot
annat som kyler ut din Igh ex ventilationen. Séren skall ta dit folk och gbra en grundlig
undersokning vad som &r fel. Ang. hyresséttningen redovisades vad det kostar
bostadsréttsféreningen med hégre temperaturer i Idgenheter. Alla kostnader for féreningen
kar &r frén &r och vi hade ej haft nagra avgiftshéjningar pa 12 &r nu genomforde vi
energiprojekt for att spara pengar framéver. Men om de som hade 24°C inte kan acceptera
21-22°C sparar vi inte négot utan da maste vi htja avgiften. Men fér din del sa maste vi
f4 upp temperaturen i din ldgenhet till acceptabla 21-22°C. Med vénlig hélsning Eddy

For att fa det tillrackligt varmt i lagenheten behéver man ¢ka véarme i rérsystemet, som
tydligen kostar fér mycket pengar och darfor fortsatter jag med att frysa.

Jag foreslar att jag och alla andra boende som har mindre &n 21 grad i lagenheten faren
hyresavdrag av 500 kr fér varje grad och varje manad som temperaturen ligger under 21
grader. Jag hoppas att detta motiverar styrelse att tgérda problemet snabbare i framtiden.

Med vanlig halsning Eva Eefke Smit




Motionssvar Eva Eefke Smit

Motionen, 2013-11-27, innehaller tva delar
A, krav pa atgdrder i Eva Eefke Smits ligenhet
B, krav pa avgiftssiinkning per grad och manad med forslagsvis 500:-

A. Eva Eefke Smit havdar att hon uppmirksammat styrelsen under en Iang tid pa problem

med kyla i sitt vardagsrum och sovrum.

Fastighetssk&tare Hans Ekstrom har varit och mitt inomhus temperaturen, 20 — 20,5 grader.
Ake Persson pad Z-klimat har konstaterat att ytterligare justeringar pa termostaten inte kan
utféras. D3 temperaturen ir ldgre &n de utlovade 21 graderna bestilldes en kontinuerlig
temperaturmatning under 2 veckor, detta for att sikerstilla temperaturen.

Vid styrelsemétet 2013-10-21 finns inget svar pa matningen

Mdtning av inomhus temperaturen utférdes 2013-10-17 tom 2013-10-28.

Vid styrelsemétet 2013-11-18 redovisas matningen. | snitt 1 grad for [3g temperatur, min
19,4 och max 21,2 grader. Beslutet togs att invinta bestillt kostnadsforslag fran Imtec ang.
storre radiatorer i vardagsrum och sovrum, samt att direfter bestilla arbetet.

Bestdllning av arbetet med att byta radiatorer gjordes 2013-11-27 och utférdes 2013-12-04.

Motionen &r daterad den 2013-11-27.

B. Krav pa generell avgiftssédnkning per grad och manad for bostadsréttsdgare med

inomhustemperatur under 21 grader.
Madtning av inomhustemperatur gérs mitt i rummet, inte pd t ex fonsterbriadan.

Styrelsen fann vid motet 2013-12-16 problem att tillforlitligt och kostnadseffektivt mita
inomhustemperaturer, utan detta far bedémas fran fall till fall.

Styrelsen konstaterar att del A. &r tillfredsstillande atgardad.

Styrelsen avslar forslaget i del B.




Beskrivning over vissa ekonomiska
begrepp i en bostadsrittsforening

Arsredovisning

En érsredovisning &r en sammanstillning ver
bostadsrattsforeningens ekonomi vid en viss tidpunkt och
under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen omfattar
normalt sett en tolviménadersperiod. En arsredovisning
bestar av fyra olika delar: En forvaltningsberittelse, en
resultatrékning, en balansrikning samt tilldggs- och
notupplysningar. Syftet med drsredovisningen &r att den
ska, med de olika delar som ingér i den, ge en rittvisande
bild av foreningens stillning och resultat. Det #r styrelsen
som avger arsredovisningen och det 4r styrelsen som
ansvarar for arsredovisningen. Det dr dérfor styrelsen
skriver under arsredovisningen. Regler kring
arsredovisningar &terfinns i bl.a. &rsredovisningslagen.

Farvaltningsberiittelse

Forvaltningsberéttelsen &r den del av arsredovisningen
som genom oversikter och text berittar om foreningens
verksambhet, ekonomi och hindelser under aret eller efter
arets slut. Forvaltningsberittelsen ska 6ka forstaelsen for
arsredovisningens Gvriga delar.

Resultatrikning

En resultatrikning ér en uppstillning av foreningens
intikter och kostnader som uppstétt under en viss
tidsperiod. Normalt #r tidsperioden som redovisas tolv
ménader och &r foreningens rdkenskapsar.
Resultatrakningen &r uppstilld 1 tva kolumner dér den ena
visar &rets intékter och kostnader och den andra
kolumnen visar jimforelsearet, d.v.s. forra arets intdkter
och kostnader.

Balansrikning

I balansrikningen redovisas féreningens samtliga
tillgéngar och skulder. Tillgingars belopp som redovisas
hér 4r normalt tillgangarnas nominella vérde. Till
exempel s& motsvarar vanligtvis inte beloppet som
byggnaden och marken &r upptagna till i balansrgkningen
marknadsvérdet for byggnaden och marken, utan
marknadsvirdet 4r normalt higre och ibland visentligt
hogre. En balansrikning bestér av tre delar. En
tillgangsdel som visar féreningens samtliga tillgangar, en
eget kapital del, som visar foreningens nettotillgangar,
eller skillnaden mellan féreningens tillgangar och
skulder, samt en skulddel som redovisar foreningens
samlade skulder. Samtliga belopp som redovisas i
balansrdkningen ir saldot per den sista dagen i
foreningens rékenskapsér, d.v.s. balansrikningen visar en
Sgonblicksbild vid ett visst datum, till skillnad fran
resultatrdkningen.

Avskrivning
Ordet avskrivning 4r en ekonomisk term som

anviénds for att uttrycka den forslitning som sker av
en tillgadng som #r upptagen i balansrikningen
(anldggningstillgang).

Avskrivningar redovisas i resultatrikningen som en
kostnad och ska visa, s& nira verkligheten som
1n6j1igt, den forslitning som sker av tillgdngen.
Exempel pa tillgéngar som skrivs av kan vara
byggnader, maskiner eller inventarier. Avskrivning
ska alltid ske av anldggningstillgang, mark
undantagen, om det sker en forslitning av
tillgangen. I praktiken innebdr detta att
bostadsrittsforeningens byggnad alltid ska skrivas
av eftersom byggnaden aldrasoch 16pande nyttjas
och forslits. I notupplysningen till byggnadens
bokférda virde framgér anskaffningsvérden,
avskrivningar och det bokférda virdet. I
tilldggsupplysningarna i arsredovisningen ska det
#ven framga vilka avskrivningsprinciper som
tillimpas.

Den 4rliga avskrivningen paverkar resultat-
rékningen som en kostnad.

FAR (branschorganisationen for revisorer och
radgivare) har gett ut ett uttalande RedU 12 som
beror avskrivning av byggnad vid tillimpning av
arsredovisningslagen. Uttalandet fastslar att
byggnader ska skrivas av &ver bedomd
nyttjandeperiod.

Foreningens intikter (arsavgifter)

En bostadsrittsforening ir en ekonomisk forening som
har till indamél att i foreningens hus uppléta lagenheter
med bostadsritt. I foreningen uppstér normalt kostnader
for drift, underhall samt réntekostnader och utgifter for
amortering av foreningens l1an. For att tdcka dessa
kostnader och utgifter tas det ut en avgift
(Arsavgift/manadsavgift) av medlemmarna. Avgiftsuttaget
ska vara s& stort ait det ticker foreningens kostnader och
utgifter men ska dven técka de framtida utgifter som kan
komma att bli aktuella for att underhalla fastigheten i
enlighet med foreningens stadgar och underhallsplan,
d.v.s. sikerstilla underhéllet av foreningens hus. Lis mer
under rubriken underhéllsfond.

Styrelsen svarar for foreningens organisation och
forvalining av foreningens angeldgenheter och det r
normalt styrelsen som beslutar om foreningens avgifter.
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Underhélisfond

Begreppet underhallsfond kan vara nagot forbryllande da
det missvisande sker tolkningar till begreppet “fond”,
som i en placering av pengar, En avsittning till fond for
yitre underhall ("underhallsfond”) &r en
redovisningsteknisk &tgérd for att i redovisningen visa
belopp som reserveras f6r framtida underhall, Att
tillrdckliga medel reserveras och att det finns intikter som
técker det 4r mycket viktigt for att sikerstilla framtida
underhallsatgérder enligt stadgarna,

Arets resultat i en bostadsrittsforening (sista raden i
resultatrdkningen) kan vara svart att tolka. Detta beror pa
att de rikenskapsdr d4 freningen utfor planerade
underhélisitgérder resulterar detta i en kostnad i
resultatrikningen. Denna kostnad paverkar arets resultat
_vilket kan innebéra att foreningen redovisar ett negativt

"resultat. Vid en forsta anblick kan detta signalera att
foreningen har otillrickliga avgiftsuttag men s4 behover
nddvéndigtvis inte vara fallet om foreningen tidigare har
gjort avsittning till underhlisfonden, vilket kan
ianspraktas i resultatdispositionen (se mer om detta
nedan). Enkelt uttryckt har foreningen tagit hsjd for
denna kostnad under tidigare rikenskapsar.

Att det sker en avsittning till underhalisfonden innebér
dock inte att foreningen med automatik har de likvida
medel som krivs for att med egna medel finansiera
framtida underhall. Féreningens likvida medel framgar av
tillgdngssidan i &rsredovisningen under “kassa och bank”
samt ”i avrdkning med HSB Uppsala”. Féreningens
likviditet fran tid till annan &r ett samspel mellan nir i
tiden utbetalningar inklusive amorteringar sker och nr
intdkter inbetalas.

Enligt bostadsréttslagen finns krav pa att det i
foreningens stadgar anges grunderna for hur medel ska
reserveras for aft sikerstilla underhallet av foreningens
hus. Det #r styrelsen som, i arsredovisningens
resultatdisposition, ger forslag pa avséttningens storlek
for underhall. I resultatdispositionen visas #ven om
styrelsen lamnar forslag om att uttag ur fonden ska ske.

Styrelsen ger ddrmed genom arsredovisningen sitt forslag
pé avsittning till och ianspraktagande ur
underhallsfonden och det &r, om inte stadgarna anger
annat, stdmman som fattar beslut utifran styrelsens
forslag. Det innebdér i sin tur att det #r forst efter stimman
som avsitining och ianspréktagande av fonden 4r
beslutad och bokfdrs (dér stadgarna anger att stimman 4r
behdrigt organ att fatta beslut om avsiittning till fonden).

Fonden for yttre underhall redovisas under posten eget
kapital i balansrékningen och 4r en del av det bundna
egna kapitalet.

Bokforingsndmnden, som 4r ett normgivande organ inom
redovisning, har gjort eft uttalande kring redovisning av
medel reserverade for framtida fastighetsunderhall i
bostadsrattsforeningar (BFNAR 2003:4).

Eget kapital

Eget kapital &r skillnaden mellan foreningens tillgangar
och skulder. Det egna kapitalet delas upp i bundet och
fritt eget kapital. I det bundna egna kapitalet ingér
insatser, eventuella upplatelseavgifter och den ytire
underhallsfonden. I det fria egna kapitalet ingér arets
resultat och tidigare ars resultat. Fritt eget kapital kan
vara balanserad vinst eller ansamlad forlust.

For att lattare forsta vad som péverkar det egna kapitalet
s& kan man forenklat séiga att arets resultat paverkar det
egna kapitalet med det redovisade resultatet.
Forandringar av fond for yttre underhall
(’underhallsfond™) péverkar inte det egna kapitalet totalt
sett utan endast fordelningen mellan bundet och fritt eget
kapital.

Stillda séikerheter och ansvarsforbindelser

Om foreningen har stéillda sdkerheter redovisas dessa sist
1 balansrékningen. Normalt har foreningen limnat
sikerheter for sina 14n och d4 vanligtvis genom
fastighetsinteckningar. Fastighetsinteckningarna ger till
exempel banker en sikerhet for de 14n foreningen tagit.
Det dr summan av de uttagna fastighetsinteckningarna
(eller andra sikerheter) som innehas av annan som ska
redovisas under stillda sikerheter.

En ansvarsforbindelse redovisas dé en forening har ett
atagande eller ett mojligt dtagande gentemot en annan
som &r oséker om/nér i tiden &tagandet kan bli aktuellt
och/eller om en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte
kan goras. Att en bostadsréttsforening har en
ansvarsforbindelse 4r mycket ovanligt men inte omdjligt.
Ett exempel pd nir en férening ska redovisa en
ansvarsforbindelse &r om foreningen har gtt i borgen for
annans skuld (borgensatagande).
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