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ARSREDOVISNING 2017



Att bo i en
Bostadsrattsforening
-vad innebar det?

I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som
tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften (= ménadsavgiften,
"hyran” ganger 12) tacker foreningens lan, driftskostnader och
fondavsattningar for t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt "ager” du inte din lagenhet i egentlig mening.
Du ager dock bostadsrattsforeningen tillsammans med évriga
medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt
bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderéatt” till din
bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestdammer sjélva hur féreningens mark
och gemensamma lokaler ska anvandas. Varje ar valjer ni en
styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skota
foreningens forvaltning och ekonomi. Med i styrelsen sitter en
ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och
bostadsrattsforeningen — genom HSB-ledamoten — har hela
HSB Stockholms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB
erbjuder ocksa fortlépande utbildning for nya
styrelseledamoter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsréatt i HSB. Du &r med
och ager husen och miljon. Du far full insyn i forvaltning
och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar
till nagra av de vanligaste begreppen som forekommer i en
arsredovisning.



/ Brf Offergérden

Kallelse

Medlemmar | HSB:s Bostadsrattsférening Offergérden i Stockholm kallas till arsstimma
tisdagen den 29 maj 2018 ki. 18:30 i nya férsamlingshemmet. Stora Skéndal vid kyrkan.

Vid stamman kommer fdljande arenden att behandlas:

Féreningsstdmmans éppnande

Val av stémmoordférande

Anmélan av stémmoordférandens val av protokollférare

Godkannande av rostlangd

Godkannande av dagordningen

Val av tva personer att jamte stimmoordféranden justera protokollet

Val av minst tva rostraknare

Fraga om kallelse skett i behorlg ordning

Genomgang av styrelsens arsredovisning

10 Genomgang av revisorernas beréattelse

11. Beslut om faststéllande av resultatrakning och balansrédkning

12. Beslut i anledning av bostadsréattsféreningens vinst eller férlust enligt den faststéllda
balansrékningen

13. Beslut om ansvarsfrihet fér styrelsens ledaméter

14, Beslut om arvoden och principer fér andra ekonomiska ersattningar for styrelsens
ledaméter, revisorer, valberedning och de andra fértroendevalda som valts av
foreningsstdmman

15. Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

16. Val av styrelseledaméter och suppleanter

17. Presentation av HSB-ledamot

18. Beslut om antal revisorer och suppleant

19. Val av revisor/er och suppleant

20. Beslut om anta! ledaméter i valberedningen

21.Val av valberedningen, en ledamot utses till valberedningens ordférande

22.Val av ombud och erséttare till distriktsstémmor samt dvriga representanter i HSB

23. Av styrelsen till féreningsstimman hanskjutna fragor och av medlemmar anmaélda
drenden som angivits i kallelsen

24.Fr8ga om nya stadgar

25. Foreningsstdmmans avslutande

Bostadsrattsbevis eiler annan iegitimation bér medtagas till stimman.

Annan medlem &n juridisk person far utéva réstrétt genom ombud, endast genom
maka/make, genom med medlemmens varaktigt samboende néarstdende, eller genom annan
medlem. Fullmakten skall lamnas fére stimmans dppnande. Ombud far bara féretrdda en
medlem.

Féreningen bjuder pa kaffe eller te. Fér att lampligt antal portioner ska kunna bestallas,
ombeds medlemmarna som &mnar deltaga i stdmman, att fylla i nedanstdende kupong och
lamna den till féreningsexpeditionen, Skdndalsv 108, bv, alternativt maila motsvarande
uppgifter till styrelsen@offergarden.org. Senast tisdagen den 22 maj 2018 skall anmaélan
vara féreningen till handa.
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Revisionsherattelse

Till foreningsstamman | HSBs Bostadsrattsforening Offergérden i Skéndal, org.nr. 702001-5884

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av rsredovisningen for HSBs
Bostadsrattsforening Offergarden i Skondal for ar 2017.

Enigt var uppfattning har rsredovisningen uppréttats i enfighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningsiagen. Forvaltningsberattelsen &r forentig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorermnas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn ufsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Svernige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har fuilgjort sitt
yrkesetiska ansvar enfigt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas
och ait den ger en rattvisande bild enfigt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentiigheter eller
pafel

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens foimaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tiffampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och aft anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
efler inte har négot realistiskt altemativ till att gora négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksfirbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt ma! &r att uppna en rimiig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter efler pa fel, och att iamna en revisionsberéttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sikerhet, men ar ingen garanti for att en revision som uifors enligt 1SA
och god revisionssed i Sverige altid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter elfter fet och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelit omddme
och har en professionelit skeptisk instéiining under hela revisionen.
Dessutom:

» identifierar och beddmer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder
bland anntat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackfiga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felakfighet ilt
folid av-oegentligheter &r hiigre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom aegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontrofl.

»  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens inferna
kontroit som har betydeise for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn tit
omstandighetema, men inte for atf uttala mig om effekdiviteten i den
interna kontrotlen.

s ytvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och fithérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i aft styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocks en sfutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbavisen, om huruvida det finns nagon vésentlig
os#kerhetsfaktor som avser sadana handelser elfer forhalianden
som kan leda till betydande tvivel om féreningens firmaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar sfutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningama i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktomn efler, om s&dana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en férening inte langre kan forisitta
verksamheten.

» utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i Arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionera och
handeisema pa eft satt som ger en rattvisande bild.

Jag méste 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 intema kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisoms ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionstagen och darmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimiig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen har upprattats i enfighet med
&rsredovisningstagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stélining.
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Motion till stimman

Harmed kréver jag att styrelsen snarast tar in anbud pa bergvarme for HSB Brf Offergarden.
Med vanlig halsning

Bertil Karlsson

Styrelsen svar

Det pagar forstudier angaende forbattringar i foreningens varmesystem. Styrelsen har bland annat
traffat E.ON (fd Sydkraft) och diskuterat deras upplagg fér bergvirmeinstallation. An sa lange pagér
inte anbudsforfarande. Styrelsen féreslar avslag pa kravet om anbud men foreslar att man far
fortsatta undersoka marknaden och analysera féreningens behov.
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MOTION TILL HSB BRF OFFERGARDEN 2018

FONSTERBYTE

Bakgrund

Med anledning av att féreningen BRF Offergéarden &r beldget mitt emot Stiftelsen Stora Skdndal dar det
nu har paborijats arbete infor byggnationerna inne pa Stiftelsens omrade har ljudnivan inne i bostaden 6kat
markant. Eftersom byggnationer i omradet beréknas enligt Stockholms stads hemsida paga till ar 2035
innebar det en 6kad trafik av bade tunga fordon som aker in och ut fran omradet med anledning av bygget
under en valdigt lang tid. Aven en ¢kad trafik av fordon allt eftersom boende som flyttar in i omréadet ar
att rakna med.

Foreningen har idag 2 glasfonster i fastigheten. Vid ett byte till 3-glas fonster innebér dels att ljudnivan
minskar inne i bostaden vilket leder till en 6kad trivsel for de som bor i lagenheten med en minskad
ljudniva fran trafiken. Men for foreningen innebar det d&ven minskade varmekostnader samt att
inomhusluften i fastigheten kan bli battre &n det dr i dag med aktuell ventilationen. VVad avser
ventilationen sa kommer det idag efter 4-5 manaders markarbete mycket partiklar fran markarbetena som
pagar.

Om man maéter trafikbullret inne i bostdderna och bullret dverstiger 62 decibel kan man stka bidrag hos
Stockholm stad.

Forslag till beslut
Alt 1. Undertecknad yrkar att styrelsen far i uppdrag att ta in offerter pa ett
fonsterbyte och efterforska alternativa finansieringsldsningar for samtliga 3 fastigheter, att darefter
aterkomma foreningsstamman

Alt 2 Undertecknad yrkar att styrelsen far i uppdrag att ta in offerter pa ett

fonsterbyte och efterforska alternativa finansieringslosningar for fastigheten Skéndalsvégen 106-108 som
ar narmast bygget, att darefter aterkomma till foreningsstamman

Jag foreslar foreningsstamman att besluta enligt forslaget.

Stockholm 2018-04-17

Jane Ohlsson 1602

Namn Lghnr
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STYRELSENS SVAR

Styrelsen konstaterar att det foreningens fonster bestar av bade 2- och 3-glasfonster. Styrelsen ar positivt
installd till att satta in 3-glas dar det saknas, som en del av féreningens miljéarbete. Styrelsen kommer ta
in offerter och belysa vilka energibesparingar fonsterbyte medfor. Styrelsen foreslar att byte av 2-glas till
3-glas tas in i underhallsplanen, men kan annu inte utfasta nagon tidpunkt for nér detta kan ske.

Styrelsen bifaller alltsa forslag 1.
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara foretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ..o e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)



Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, fljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatrakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intdkterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
vantar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas féreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leveranttrsskulder.

Anlaggningstillgangar ar tillgdngar som ar avsedda
for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsféreningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omsattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstaende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser ar ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.
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