HSB BRF ETSNINGEN

ARSREDOVISNING 2016-2017

HSB - dar mojligheterna bor



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.
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Harmed kallas medlemmarna i HSB:s Brf Etsningen i Stockholm till ordinarie stamma
tisdagen den 28 november 2017 kl 19,00 i féreningslokalen, Etsarvagen 2, nb.

Dagordning

SourwNdE
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14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

Stammans oppnande.

Val av stammoordférande.

Anmalan av stdimmoordférandens val av protokollférare.

Godkéannande av rostlangd.

Faststéllande av dagordningen.

Val av tva justerare, tillika rostraknare, att jamte stammoordférande justera
protokollet.

Fraga om kallelse behtrigen skett.

Styrelsens arsredovisning.

Revisorernas berattelse.

. Beslut om faststallande av resultat- och balansrékningen.
. Beslut i anledning av féreningens vinst eller forlust enligt den faststallda

balansrakningen.

. Beslut i fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna.
. Fraga om arvoden for styrelseledamdéterna och revisorer for mandatperioden till

nasta ordinarie stamma samt principer fér andra ekonomiska ersattningar for
styrelseledamoter.

Val av styrelseledamdéter och suppleanter.

Val av revisor och suppleant.

Val av valberedning.

Val av tva ledamoter samt suppleanter till representation i HSB.

Behandling av inkomna motioner.

Ovriga arenden — ej beslutsarenden.

Stdmmans avslutande.

Varmt valkomnal!

Styrelsen
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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Etsningen i Stockholm far harmed avge
redovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2016-09-01 — 2017-08-31.

Forvaltningsberattelse

Foreningen bildades den 14 juni 1945 och registrerades den 27 juni 1945. Foreningen
ager och forvaltar fastigheten Etsningen nr 3 i Enskede-Arsta forsamling. Fastigheten
bestar av 64 bostadsratter bestdende av 1 rum och kokvra — 5 rum och kok till en
sammanlagd boendeyta av 4°'237,5 m2.

Foreningen har sitt sate i Stockholms Lan, Stockholm kommun.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa Forsékrings AB. | forsékringen ingar
momenten styrelseansvar samt forsakring mot skadedjur och bostadsohyra.

Styrelse

Marten Dunér ordférande t o m stdmman 2018
Jan Andersson vice ordférande t o m stamman 2018
Annette Jyberg sekreterare t o m stdmman 2017
Ann-Charlotte Uddegard kassor t o m stamman 2017
Hakan Rolén ledamot t o m stamman 2017
Christer Bjuralf Nygren  suppleant t o m stamman 2018
Magnus Tunedal suppleant t o m stamman 2017
Ellinor Rosendahl ledamot HSB fro m 2015-08-01

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av styrelsen gemensamt eller av ordféranden, vice
ordféranden, sekreteraren och kassoéren, tva i forening.

Ombud vid distriktsstamman
Foéreningens ombud vid distriktsstdmman for HSB Stockholm har varit Marten Dunér och
Ann-Charlotte Uddegard med Annette Jyberg och Jan Andersson som suppleanter.

Revisorer
Revisorer har varit Bertel Finskas med Lennart Nordstrom som suppleant, valda av
foreningen, samt HSB:s Riksforbunds Revisionsbyra BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Andres Dingvall Rauchwerger, sammankallande, och Iris Lundby
Andersson. -

Sammantraden
Ordinarie foreningsstamma holls den 30 november 2016 i narvaro av 26 medlemmar fran
23 lagenheter. Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 protokollférda sammantraden.

Stadgar
Nu géllande stadgar for féreningen registrerades den 17 mars 2005. #



Anstillda

Foreningen har inte haft nagra anstallda.

Fastigheten

Fastighetsskotsel, tradgardsskotsel och stéadning i fastigheten har utforts av Firma P
Bouvin.

Styrelsen har gemensamt svarat for fastighetsforvaltningen.

Gemensam var- och hdststadning har genomforts under aret da ocksa en kort information
om féreningens verksamhet har lamnats till narvarande medlemmar. Dessutom har det
under aret lamnats skriftlig information till medlemmarna i brevinkasten vid fyra tillfallen.

Tio (sju foregaende ar) bostadsratter har under aret bytt &gare. Det genomsnittliga
kvadratmeterpriset vid &verlatelserna har varit 72’814 kr. Jamfort med 2015/2016, da
genomsnittspriset uppgick till 62’885 kr per kvadratmeter, ar 6kningen 13,6 %.

Styrelsen har under aret godkant tre ansékningar om uppléatelse i andra hand.

Ekonomi, arsavgifter, fastighetsskétsel och atervinning

Féreningen har en god ekonomi med 1ag belaning. Under verksamhetsaret har
manadsavgifterna inte &ndrats. Dock maste medlemmarna vara beredda pa mattliga
hojningar de ndrmaste aren, eftersom féreningen star infér en del stérre arbeten.

Redan forra aret aviserades att tvattstugornas maskinpark ar gammal och behover bytas.
Under det gangna aret har flera alternativ granskats, och féreningen narmar sig nu en
renovering. Det ar tyvarr en langsam process, men styrelsen har gott hopp om att arbetet
ar slutfort fore julen 2017.

Under varen konstaterades att tatskiktet pa 2:ans takterrass var otétt och ett lackage hade
fororsakat en fuktskada i taket i I1dgenheten under. Arbetet med att atgarda tatskiktet sattes
i gang i slutet av verksamhetsaret. Fuktskadan visade sig vara varre &n befarat, vilket
kommer att innebara langre arbetstid samt hogre kostnader. Dessa kostnader kommer att
hamna i bokslutet for verksamhetsaret 2017/2018.

Under tidiga sommaren genomfordes sotning och obligatorisk ventilationskontroll (OVK).
Sotningen genomfordes utan anmarkning, medan OVK:n tyvarr erhdll en kraftig
anmarkning. Anméarkningen berodde pa att en medlem, utan att informera styrelsen om
sina planer, genomfért en omfattande ombyggnad av kék och duschutrymme som kraftigt
forsdmrat ventilationen i lagenheten. Medlemmen har uppmanats att genomfora
forandringar sa att OVK:n kan godkénnas. Arbetet beréknas vara genomfort under hosten
2017 och ny OVK ska da kunna genomforas fore jul. Detta exempel visar hur viktigt det ar
att anmala alla férandringar i ldgenheterna till styrelsen innan arbetet sétts i gang.

Féreningen atervinner 13 fraktioner, vilket vi ska vara stolta éver. Oftast fungerar det bra i
atervinningsrummen, men vi maste bli mycket battre pa att sortera ratt, platta till kartonger
och sjalva transportera bort grovsopor, vilket ocksa innebar lagre kostnader for foreningen.

De senaste fem aren har foljande storre atgarder vidtagits.
e 2012 — lackande takfonster sattes igen
e 2013 —forbattrad belysning pa vindarna
e 2013 —nya, moderna hissar installerades f/"



e 2014 — genomford egenkontroll enligt Miliobalkens bestdmmelser med godkéant
resultat

2015 — genomford radonmétning med godkant resultat

2015 — genomford spolning av samtliga stammar

2015 — genomford uppséakring av el-stammar

2015 — forbattrat skalskydd av fastigheten

2016 — byte av stuprér och hangrannor (arbetet pabdrjades foregaende ar)
2016 — forbattrad belysning i kallaren

2017 — genomford OVK (se detaljer i ovanstaende stycke)

2017 — genomford sotning utan anmarkning

Kontaktuppgifter

HSB:s Brf Etsningen

Etsarvagen 4, 121 43 Johanneshov
e-post etsningen@bredband.net

tel 08-91 28 78 (dagtid)

hemsida www.hsb.se/stockholm/etsningen

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2017/2016 2016/2015 2015/2014 2014/2013 2013/2012

Nettoomsdttning 2 507 2481 2478 2482 2461

Resultat efter

finansiella poster 49 309 621 331 - 1074
Drift**, kr/kvm 435 369 359 349 415
Soliditet, % 7,5 6,1 5,9 55 5,2

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

**Genomsnittlig drift kr/kvm fordelas pd kvm-ytan (4 237) for bostéder och lokaler och berdknas
pé driftskostnader exklusive eventuellt kostnader for planerat underhdll. 77’



Forandring av eget kapital

Yttre uh  Balanserat  Arets

Uppl.
Insatser avgpi?ter fond resultat resultat Totalt
Belopp vid &rets ingdng 92020 1708981 2173822 803 988 4778 811
Reservering till fond 2016 426 000  -426 000
Ianspraktagande av fond 2016 -252 745 252 745
Arets resultat 48 631 48 631
Belopp vid rets slut 92 020 1 708 981 2 347 077 630 733 48 631 4 827 441

Forslag till resultatdisposition
Stamman har att ta stallning till

Balanserat resultat 630 733 kr
Arets resultat 48 631 kr
679 364 kr
Styrelsen foreslar foljande disposition
Uttag ur Fond fér yttre underhall motsvarande arets kostnad 271 875 kr
Overforing till Fond for yttre underhall enligt underhallsplanen - 500 000 kr
451 239 kr

Nytt balanserat resultat

Ytterligare upplysningar angaende foreningens resultat och stalining finns i efterféljande
resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar. 7
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Styrelsen for
HSB Bostadsrattsforening Etsningen i Stockholm

Org.nr: 702000-5166

far harmed avge arsredovisning for féreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2016-09-01 - 2017-08-31
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HSB Bostadsrattsforening Etsningen i Stockholm

Org Nr: 702000-5166

2016-09-01 2015-09-01
Resultatrékning 2017-08-31 2016-08-31
Rorelseintékter
Nettoomsattning Not 1 2 507 289 2481016
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -1 844 966 -1 564 068
Ovriga externa kostnader Not 3 -65 586 -51 273
Planerat underhall -271 875 -252 745
Personalkostnader och arvoden Not 4 -110 487 -118 271
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -144 854 -144 854
Summa rorelsekostnader -2 437 768 -2 131 210
Rorelseresultat 69 521 349 806
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 818 1279
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -21 708 -42 012
Summa finansiella poster -20 890 -40 733
Arets resultat 48 631 309 074

V'



HSB Bostadsrattsforening Etsningen i Stockholm

Org Nr: 702000-5166

Balansrdkning 2017-08-31 2016-08-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 5209 425 5 354 279
5209 425 5354 279

Finansiella anléggningstillgangar

Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 500 500

) 500 500

Summa anléggningstillgdngar 5209 925 5 354 779

Omsittningstillgangar

Korlfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 3 113

Avrékningskonto HSB Stockholm 1148 472 2 454 986

Ovriga fordringar Not 9 999 1 357

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 43 936 40 537
1193 410 2 496 993

Summa omsattningstillgdngar 1193 410 2 496 993

Summa tillgéngar 6 403 335 7 851 772

-4
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HSB Bostadsrattsforening Etsningen i Stockholm

Balansrékning 2017-08-31 2016-08-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 11

Bundet eget kapital

Insatser 92 020 92 020

Upplatelseavgifter 1708 981 1 708 981

Yttre underhéllsfond 2 347 077 2 173 822
4 148 078 3974 823

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 630 733 494 915

Arets resultat 48 631 309 074

679 364 803 988

Summa eget kapital 4 827 441 4778 811

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 1 155 000 2 655 000
1 155 000 2 655 000

Korfristiga skulder

Leverantdrsskulder 79 059 73 528

Skatteskulder 1979 0

Fond for inre underhall 45 924 45 923

Ovriga skulder Not 13 -2 002 417

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 295 934 298 093

420 894 417 961
Summa skulder 1575 894 3072 961
Summa eget kapital och skulder 6 403 335

7 851 772

I 4
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HSB Bostadsrittsforening Etsningen i Stockholm

2016-09-01 2015-09-01
Kassaflodesanalys 2017-08-31 2016-08-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 48 631 309 074
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar 144 854 144 854
Kassafléde frén I6pande verksamhet 193 485 453 928
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -2 931 18 151
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 2 932 -17 750
Kassaflode frén l6pande verksamhet 193 486 454 329
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 13ngfristiga skulder -1 500 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 500 000 0
Arets kassaflode -1 306 514 454 329
Likvida medel vid drets borjan 2 454 986 2 000 657
Likvida medel vid &rets slut 1148 472 2 454 986

I kassaflodesanalysen medréknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrittsforening Etsningen i Stockholm

Redovisnings- och véarderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

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

Tillg&ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha véasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvirde fordelats p8 vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedoms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt i SABOs végledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sérskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under 8ret skrivits av med 1,22% av
anskaffningsvardet.

Fond for yttre underhaill
Reservering for framtida underh8ll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av féreningens
underhélisplan. Avsittning och iansprékstagande fr&n underhdlisfonden beslutas av stémman.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hdgst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var fér rakenskapsaret 1 315 kronor per ldgenhet.

For lokaler betalar féreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemaéssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgdende till 0 kr.

Uppskjuten skatt

I forekommande fall grund for bedémning av vardet av uppskjuten skatteskuld. Uppstar oftast i BRF vid sk paketering. I

denna BRF finns ingen paketering och darmed ingen uppskjuten skatt. Vid sddant fall ska det har framgd varfér uppskjuten

skatt varderas till 0 kronor (hanvisning till att syftet med innehavet av féreningens fastighet bedéms som evig) /{
//
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HSB Bostadsréattsforening Etsningen i Stockholm
2016-09-01  2015-09-01

Noter 2017-08-31 2016-08-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 2 366 424 2 366 424
Hyror 110 820 88 920
Ovriga intékter 34 754 23 692
Bruttoomséttning 2 511998 2 479 036
Avgifts- och hyresbortfall -4 620 1980
Hyresforluster -89 0
2 507 289 2481 016
Not 2 Drifts och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 209 676 186 326
Reparationer 222 669 83 366
El 92 706 81778
Uppvarmning 786 667 742 892
Vatten 78 308 66 900
Sophamtning 64 463 60 311
Fastighetsforsakring 48 040 40911
Kabel-TV och bredband 94 520 85 630
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 84 160 81 107
Forvaltningsarvoden 132 568 126 802
Ovriga driftkostnader 31 189 8 045
1 844 966 1564 068
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 28 321 16 487
Administrationskostnader 3680 4111
Extern revision 9 825 8 675
Medlemsavgifter 23 760 22 000
65 586 51 273
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 66 750 66 600
Revisionsarvode 4 000 4 000
Ovriga arvoden 17 275 21 025
Sociala avgifter 22 262 26 196
Pensionskostnader och forpliktelser 200 450
110 487 118 271
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrékningskonto HSB Stockholm 633 1 054
Ovriga ranteintakter 185 225
818 1279
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1&ngfristiga skulder 21 328 41 825
Ovriga rantekostnader 380 187
21 708 42 012

1"
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HSB Bostadsrattsforening Etsningen i Stockholm

Noter 2017-08-31  2016-08-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 11 806 670 11 806 670
Anskaffningsvarde mark 269 500 269 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 12 076 170 12 076 170
Ingdende avskrivningar -6 721 891 -6 577 037
Arets avskrivningar -144 854 -144 854
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6 866 745 -6 721 891
Utgdende bokfort virde 5209 425 5 354 279
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 36 000 000 36 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvarde mark - bostader 36 000 000 36 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa taxeringsvarde 72 000 000 72 000 000
Not 8 Aktier, andelar och vardepapper
Ing8ende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 999 328
Skattefordran 0 1029
9299 1357
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Forutbetalda kostnader 43 642 39 828
Upplupna intakter 294 709
43 936 40 537
Ovanstdende poster bestér av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskaps&r samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Fordndring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 92 020 1708 981 2173 822 494 915 309 074
Resultatdisposition 173 255 135818 -309 074
Arets resultat 48 631
Belopp vid drets slut 92020 1708981 2 347 077 630 733 48 631
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nésta ars
Laneinstitut L&nenummer Ranta dag Belopp amortering
Swedbank hypotek 2853278246 1,74%  2017-08-28 355 000 0
Swedbank hypotek 2853278261 1,09%  2017-07-28 800 000 0
1 155 000 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 1 155 000
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 1 155 000
Stéllda sikerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 4103 500 4103 500

12
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HSB Bostadsrattsforening Etsningen i Stockholm

Noter 2017-08-31  2016-08-31
Not 13 Ovriga skulder
ISéIlskatt 417 417
Ovriga kortfristiga skulder -2 419 0
-2 002 417
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna réntekostnader 899 5801
Forutbetalda hyror och avgifter 209 958 218 445
Ovriga upplupna kostnader 85 077 73 847
295 934 298 093

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsér samt skulder

som avser innevarande rékenskaps&r men betalas under nastkommande &r.

Not 15 Visentliga héindelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter 8rets slut

Stockholm den / ‘ \ 2017
}Mérten Dunér Jan yldersson
/ Y / —
'// G 2@/1&4
Ann-Charlotte Uddegard Hakan Rolén

F 07&

Magnus Tunedal”

Ellinor Rosendéhl

V&r revisionsberéttelse har 7¢/7 - // -1 lamnats betraffande denna &rsredovisning

~— ‘ ) \
( 3 (@8N 6&’};{&&

|

y ~
~Pontus Stormskeé|d
Bertel Finskas v
Av foreningen vald revisor
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Av HSB Riksférbund férordnad revisor

Doroe e

Anette Jyberg
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Christer Bjuralf Nygren



Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i HSB:s BRF Etsningen i Stockholm, org.nr. 702000-5166

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB:s BRF
Etsningen i Stockholm for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentiiga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31 augusti
2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att foreningsstémman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rativisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroli som de bed6mer &r
nodvandig for att upprétta en arsredovishing som inte innehéaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter
eller pa fel,

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens frmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
fdrmégan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att [Amna en revisionsberéttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt efler tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

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

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens intera
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [émpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

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

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av &rsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inh&mtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméaga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningama i &rsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r
otillriickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden géra att en forening inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida &rsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av
féreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB:s BRF Etsningen i Stockholm for ar
2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar resultatet enligt férslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisomns ansvar. Vi &
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att fillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

foreningen, eller

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,

arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for at
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisom
utsedd av HSB Riksforbunds professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Ovriga Upplysningar

Vid avlamnandet av denna revisionsberéattelse saknades underskrift av
styrelseledamoten Ann-Charlotte Uddegard.

Anmdrkning

Foreningen vid fler an ett tillfalle inte betalat skatter i rétt tid men detta
har inte skadat foreningen ekonomiskt.

Stockholm den /174 2017

/" Pontus Stormskéld

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor
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Motioner stimman 2017

Till arets stamma har inkommit 3 motioner
som redovisas pa foljande sidor inklusive
styrelsens svar.
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Svar pa inkomna motioner till stimman 2017

Tre motioner har inkommit fran medlemmen Leena Roeck Hansen.

Svar pa motion 1.
Motiondren foresldr att foreningen ska undersoka statusen pa balkongddrrarna for ett eventuellt

gemensamt utbyte.

Styrelsen dr medveten om att flera balkongddrrar &r i ett déligt skick och haller med motionédren om
att det dr viktigt att nya dorrar far samma utseende. Det &r ocksa féreningens ansvar att forse
ligenheterna med balkongdérrar. En mindre genomgéng och notering av statusen hos felanmélda
dorrar har redan satts igang. Styrelsen dr medveten om vilka dorrar som inte uppfyller kraven pa
god standard. Styrelsen anser sig ha kontroll 6ver balkongdorrarnas status och att ett byte av
dorrarna maste samordnas med flera fastighetsunderhéllande atgérder.

Styrelsen vill passa pa att understryka vikten av att medlemmarna tar eget ansvar for det underhdll
av balkongdérrarna som aligger dem, bl a att se till att dérrarna har korrekta isoleringsband. Till
medlemmens ansvar hor ocksa att felanméla till foreningen de fel som &r féreningens ansvar.

Styrelsen anser harmed motionen besvarad.

Svar pa motion 2.
Motiondren foresldr att det ska viljas en kvinna till styrelsen enligt Jamstéilldhetslagen.

Styrelsen konstaterar forst att lagens bestdmmelser inte har nagon béring pé konsfordelningen i
styrelser till bostadsréttsforeningar. Styrelsen konstaterar vidare att konsférdelningen under det
gangna dret har varit 5 mén och 3 kvinnor, vilket far anses som férhallandevis jamnt.
Verksamhetsdret dessforinnan var férdelningen 4 méin och 4 kvinnor.

Det &r viktigt med en jamn kénsfordelning, men minst lika viktigt adekvata kunskaper och insikt i
hur en styrelse fungerar och hur man ska arbeta f6r bostadsrittsféreningens bésta.

Styrelsen anser att motionen egentligen &r en frdga for Valberedningen och féreslar att motiondren
vénder sig dit med sitt férslag.

Styrelsen anser hirmed motionen besvarad.

Svar pa motion 3.
Motionéren foresldr att styrelsens ordforande inte fir inneha sitt uppdrag lingre &n 2-3 4r.

Styrelsen konstaterar att om man vill ha en sidan regel maste den std i stadgarna for att £ nigon
betydelse. Styrelsen konstaterar vidare, att det finns en uppenbar risk att inféra en sidan regel,
eftersom man kanske hamnar i svarigheter ganska snart nér val av ordforande ska genomféras.
Samtidigt pekar motionéren pa en mycket viktig fraga inom en bostadsrittsforening, nimligen
medlemmarnas vilja att engagera sig. Skulle fler medlemmar engagera sig i féreningens skotsel,
skulle varken ordféranden eller ndgon annan ledamot beh@va inneha sitt uppdrag under sé lang tid
att 6vriga medlemmar anser att de har ”suttit for linge”.

Foreningen dr tvungen att modernisera stadgarna fore den 30 juni 2018, vilket betyder att nya
stadgar kommer att presenteras for medlemmarna under forsta halviret 2018. Styrelsen foreslar
dérfor att motiondrens framstéllan, liksom alla andra stadgefrigor, hinskjuts till de planerade
informationsmétena och stdmmor som krévs infor ett stadgebyte.

Styrelsen anser hdrmed motionen besvarad.
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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 féretrada en medlem.

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

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e 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, féljer
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 intakterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
véntar 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 foreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

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 omséattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstéende; 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 &r 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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