Namn Brf Fullmaktige Kommentar: Narvaro: |Rostlangd:

John Johansson Brf Arkitekten 1 >

Ulla Pettersson Brf Balder 1 L

Tony Hagman Brf Berget <X

Ulla-Britt Sjédahl Brf Berget 1 >

Johnny Persson Brf Bjalken 1 o,

Gudrun Larsson Brf Bjalken 5 X

Sven Arne Ryberg Brf Dalliden 1 o<

Ola Bergli Brf Elektrikern 1 ><

Thomas Thor Brf Enhorningen 1

Lars-Erik Persson Brf Forsnés EJ MEDLEMSFORENING LANGRE - SKA EJ HA ROSTKORT Har ej anmlt fullméktige - ej medlemmar. Ska ej ha rostkort. X

Inger Mork Brf Hagaborg 1) Tva fullmaktige Hagaborg =

Per-Ove Eriksson Brf Hagaborg 1|Tva fullmaktige Hagaborg >L

Eva Eriksson Brf Hagaborg >

Conny Lillebror Ludvigsson |Brf Hattmakaren 1

Lennart Andersson Brf Hugin 1 >

Ingela Carlson Brf Inspektoren el

Iris Westman Brf Inspektoren *f-

Morgan Brdth Brf Inspektoren 1 P

Menika-Nyagvist Brf Jakebsbergsskegent 1

Anne Nilsson Brf Jakobsbergsskogen 2 [Ska visa fullmakt for réstkort Fullmaktige ar Inga-Lill Soderkvist - FULLMAKT? ,>/

Jenny Ragnarsson Brf Jagaren 1 ;tf

Sofia Isaksson Brf Kontrollanten 1 _><

Jesper Nyberg Brf Krusbaret 1 >

'Susanne Kielba— —[BFf-ROrTaren 1

Margareta-Bjdrasen Brf Linrean 1A

Borje Holmberg Brf Loke 1 >

Mona Andrén Brf Lunna Mona eller Sara ska visa fullmakt for rostkort Mona Hogberg och Ake Jansson ar fullméktige - FULLMAKT? <<

Sara Larsson Brf Lunna Mona eller Sara ska visa fullmakt for rostkort Mona Hagberg och Ake Jansson ar fullmiktige - FULLMAKT? )(

Emilie Granfors Brf Mosippan 1

Leif Johansson Brf Mdstaren 1 X

Lennart Lind Brf Parken Ska visa fullmakt for rostkort Kerstin Eriksson &r fullmaktig - FULLMAKT? P w

Thomas Larsson Brf Repslagaren 1 2N

Annica Fryksenius Brf Rud 1|Fem fullméaktige brf Rud pod

Ann-Cathrin Karlsson Brf Rud 1|Fem fullmaktige brf Rud ol

Mattias Jonsson Brf Rud 1|Fem fullmaktige brf Rud 2C

Britt-Louice Garsing Brf Rud 1|Fem fullméktige brf Rud >

Tomas Tornquist Brf Rud 1|Fem fullmaktige brf Rud <

Dick Westman Brf Rudan >

Anders Alin Brf Rudan 1 X

Jenras-Buran Brf Seminaristen 1

IngerBrandt Brf-Seminaristen

Johnny Skogvoll Brf Skiftnyckeln 1 >

Mariette Eriksson Brf Solbacken 1 >

Katarina Ivarsson Brf Soldattorpet Ska visa fullmakt for rostkort Agneta Olsson ar fullmaktige - FULLMAKT?

Magdalena Persson Brf Solrosen Fullmakt for Ditte Larsson Fullmakt =

DitteLarsen Brf-Sefresen 1|AVBOKATE =

Anette Karlsson Brf Spanet X

Anders Stahl Brf Stendsen >

Einar Andersson Brf Stocken

Stefan Grahn | Brf Stocken *}4

Per Spector Brf Stocken

Jan Svensson Brf Teknikern Ska visa fullmakt fér rostkort Annette Lindholm &r fullméktige - FULLMAKT? ></

Séren Persson Brf Telegrafen ‘ 1 X

Rsa Edqvist Brf Telegrafen <

Hjorward Blomberg Brf Terrassen 1 >

Per Lundin Brf Vitsippan VITSIPPAN HAR EJ ANMALT FULLMAKTIGE - Per &r ordfrande Har ej anmalt fullmaktige - Per &r ordférande - far réstkort >

Per Nilsson Brf Vaduren 1 ><

Anders Haster Brf Vanerblick 1 2<

David Brever Brf Angen 1 >

Sigurd Gretarsson Brf Onstad 1
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PROTOKOLL FORT VID HSB VARMLANDS
FORENINGSSTAMMA DEN 15 MAJ 2025 KLOCKAN
17:30 PA STADSHOTELLET | KARLSTAD

§1

Foreningsstimmans oppnande

Sylvia Michel hélsar varmt vdlkomna till den ordinarie foreningsstémman for ar 2025 och
forklarar féreningsstdmman 6ppnad.

Sylvia Michel inleder med aktuell information om HSB Virmland.

§2

Val av stimmoordforande

I enlighet med valberedningens forslag (bilaga 1) foreslas Tore Olsson till stimmoordférande.
Foreningsstimman beslutar att vélja Tore Olsson till stimmoordférande.

§3
Anmilan av stimmoordforandens val av protokollforare
Stammoordfoérande anméiler Susanne Sander till protokollforare.

§4

Godkinnande av rostléingd

Forteckning 6ver narvarande fullmiktige uppréttas genom avprickning (bilaga 11).
Antalet narvarande fullmiktige &r 38 enligt forteckning.

Foreningsstimman beslutar att godkidnna upprattad rostlangd.

§5

Fraga om nérvaroritt vid foreningsstimma

Foreningsstimman beslutar enhélligt att foreningsstimman ska vara 6ppen for narvarande pa
stimman utover fullmiktige.

§6
Godkéinnande av dagordning
Foreningsstimman beslutar att godkdnna dagordning (bilaga 12) i enlighet med forslag.

§7

Val av tva personer att jimte stimmoordforanden justera protokollet I enlighet med
forslag utropade av stimman beslutar féreningsstimman att protokollet jamte
stimmoordforanden justeras av Stefan Grahn och Morgan Bréth.
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§8

Val av minst tva rostriknare

I enlighet med forslag utropade av stimman beslutar foreningsstimman att Stefan Grahn och
Morgan Brath viljs till rostraknare.

§9

Fraga om kallelse skett i behorig ordning

Enligt foreningens stadgar ska kallelse ske tidigast sex veckor fore foreningsstimman och
senast tvéa veckor fore foreningsstimman. Styrelsen har kallat genom att skicka ut kallelse
digitalt och via brev den 9 april 2025 till samtliga fullméktige, ddrutdver har samtliga
stimmohandlingar publicerats pé hsb.se den 9 april 2025.

Foreningsstimman beslutar att faststilla att kallelse har skett i behorig ordning.

§10

Rapport om efterlevnaden av HSB gemensamt utarbetade styrdokument antagna pa HSB
Riksforbunds foreningsstimma

Foreningsstyrningsrapporten gér att finna i HSB Varmlands érsredovisning.

Malin Olin, styrelseledamot, foredrar foreningsstyrelserapporten for 2024.

Foreningsstimman beslutar att lagga rapporten till handlingarna.

§11

Genomgang av styrelsens arsredovisning och koncernredovisning

Jessika Lundgren, VD HSB Vérmland, och styrelsens ordférande Sylvia Michel, redogér for
arsredovisningen for 2024 (bilaga 2), verksamheten och vésentliga handelser 2024.
Foreningsstimman beslutar att med godkdnnande ldgga arsredovisningen till handlingarna.

§12

Genomgang av foreningsgranskarens rapport

Foreningsgranskarens rapport har bifogats kallelsen (bilaga 3).
Foreningsgranskaren Mats Eriksson foredrar foreningsgranskarens rapport.

Foreningsstimman beslutar att 1dgga foreningsgranskarens rapport till handlingarna.

§13

Genomgang av revisorernas beriittelse och koncernens revisionsberittelse
Revisionsberittelsen finns att hitta i HSB Varmlands arsredovisning (bilaga 2).
Sylvia Michel laser valda delar ur revisionsberéttelsen.

Foreningsstimman beslutar att 14gga revisionsberéttelsen till handlingarna.

§ 14

Beslut om faststillande av resultatrikning och balansrikning

Styrelsen har lagt fram forslag till resultatrdkning och balansrékning i enlighet med vad som
framgér i arsredovisningen, (bilaga 2). Forslaget ar tillstyrkt av revisorn.

Foreningsstimman beslutar att faststélla resultatrikning och balansrdkning for ar 2024.
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§15

Beslut om faststiillande av koncernens resultatrikning och balansrikning

Styrelsens forslag till resultat- och balansrdkning har bifogats handlingarna i enlighet med
arsredovisningen, (bilaga 2). Forslaget ar tillstyrkt av revisorn.

Foreningsstimman beslutar att faststéilla koncernens resultatrékning och balansridkning for ar
2024.

§16

Beslut i anledning av foreningens vinst eller forlust enligt den faststiillda balansrikningen
Styrelsen foreslar ingen avsattning till reservfonden och att 151 720 688:50 kronor 6verfors i ny
rakning.

Foreningsstimman beslutar i enlighet med styrelsens forslag att dverfora 151 720 688:50
kronor i ny rdkning samt att ingen avséttning sker till reservfonden.

§17

Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och verkstillande direktor
Stdimmoordforande informerar att med revisionsberéttelsen som grund har styrelse och ledning
fullgjort sitt uppdrag och foreslar darfor stimman att tillstyrka vd och styrelse ansvarsfrihet for
rakenskapséret 2024.

Foreningsstimman beslutar i enlighet med stimmoordférandes forslag att bevilja styrelsen och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret 2024.

§18

Beslut om grundtal for val av fullméktige till foreningen

Se bilaga 4, Grundtal.

Styrelsen foreslar att grundtal till boendemedlemsgruppen och medlemsgruppen faststlls till
200 ldgenheter/medlemmar.

Foreningsstimman beslutar i enlighet med styrelsens forslag att grundtal till boendegruppen
och medlemsgruppen faststélls till 200 ldgenheter/medlemmar.

§19
Beslut om medlemsavgift till foreningen
Stadgarnas §10 reglerar medlemsavgift.

Styrelsen foreslar foreningsstimman medlemsavgifter for 2026 enligt bilaga 5.

Foreningsstimman beslutar i enlighet med styrelsens forslag

att medlemsavgiften fran 2026-01-01 skall vara 450 kr per bostadsrittsldgenhet
att den fasta delen av medlemsavgiften skall vara 4 000 kr
att medlemsavgiften for sk. A-medlem faststélls till 400 kr
att medlemsavgiften halveras for ny A-medlem vid intrdde efter 1/7 intrddesaret

Foreningsstimman beslutar i enlighet med styrelsens forslag.
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§20

Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersittningar for styrelsens
ledaméter, revisorer, foreningsgranskare och valberedning

Arvoden till styrelsen

Arvodena bestar av procentuella nivaer av prisbasbeloppet i enlighet med bilaga 1.
Valberedningen foreslar ofordndrade procentuella nivéer vilka ér kopplade till och f6ljer
utvecklingen av prisbasbeloppet. Detta betyder att en 6kning av arvodena sker till f6ljd av det
fordndrade prisbasbeloppet.

Foreningsstimman beslutar att bifalla valberedningens forslag géllande arvoden och principer
for andra ekonomiska erséttningar till styrelsens ledaméter.

Arvoden till foreningsgranskare

Arvodet bestar av en procentuell niva av prisbasbeloppet i enlighet med bilaga 1.
Valberedningen foreslar ofordndrad procentuell niva vilken ar kopplad till och foljer
utvecklingen av prisbasbeloppet. Detta betyder en 6kning av arvodet till foljd av det fordndrade
prisbasbeloppet.

Foreningsstimman beslutar att bifalla valberedningens forslag géllande arvoden och principer
for andra ekonomiska ersattningar till foreningsgranskare.

Arvoden till valberedning

Arvodena bestar av en procentuell niva av prisbasbeloppet i enlighet med bilaga 1.

Styrelsen foreslar oférdndrade procentuella nivaer vilka dr kopplade till och foljer utvecklingen
av prisbasbeloppet. Detta betyder en 6kning av arvodena till f6ljd av det fordndrade
prisbasbeloppet.

Foreningsstimman beslutar att bifalla styrelsens forslag gillande arvoden och principer for

andra ekonomiska erséttningar till valberedare.

§21

Val av styrelsens ordférande

Valberedningen foreslér att Sylvia Michel (omval) utses till styrelsens ordférande for en tid om
ett &r, se bilaga 1.

Foreningsstimman beslutar att bifalla valberedningens forslag och utser Sylvia Michel till
ordforande for en tid om ett ar.

§22

Beslut om antal styrelseledamoter

Enligt stadgarna ska styrelsen besta av lagst 5 och hogst 11 styrelseledaméter. Valberedningen
foreslér att antalet styrelseledamoter ska vara 5 stimmovalda styrelseledamoter och inga
suppleanter (bilaga 1).

Foreningsstimman beslutar att bifalla valberedningens forslag géllande att styrelsen ska besta
av 5 stimmovalda styrelseledamoter och inga suppleanter.

§23
Val av styrelseledamoter
Valberedningen foresléar enligt f6ljande, bilaga 1.

Mats Sandstrom, omval, 2 ar
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Ovriga ledaméter kvarstar.

Foreningsstimman beslutar att bifalla valberedningens forslag att utse ovanstaende personer till
styrelseledamoter enligt foreslagen mandattid.

§ 24
Beslut om antal revisorer
Stadgarna anger att revisorerna ska till antalet vara légst en och hogst tva.

Valberedningen foreslér att revisorerna ska vara en till antalet.
Foreningsstimman beslutar att bifalla valberedningens forslag att revisorerna ska vara en till
antalet.

§ 25
Val av revisorer
Revisor utses av HSB Riksforbund.

HSB Riksforbund har utsett Linus Sandberg, Grant Thornton.

§ 26 Faststillande av instruktion for foreningsgranskare
Styrelseledamot Sven-Ake Mellgren redogér for instruktionen for foreningsgranskare.

Styrelsen foreslar stimman att faststélla instruktionen for foreningsgranskare, (bilaga 6).
Foreningsstimman beslutar att bifalla styrelsens forslag till att faststélla instruktion for
foreningsgranskare.

§27
Beslut om antal foreningsgranskare
Stadgarna anger att foreningsgranskare ska bestd av lagst en och hdgst fyra (bilaga 1).

Valberedningen foreslér att foreningsgranskarna ska besté av hogst en féreningsgranskare.
Foreningsstimman beslutar att bifalla valberedningens forslag att foreningsgranskaren ska vara
en.

§28

Val av foreningsgranskare

Valberedningen foreslér nyval av Ann-Cathrin Karlsson som foreningsgranskare for en tid om 1
ar, bilaga 1.

Foreningsstimman beslutar att bifalla valberedningens forslag att utse Ann-Cathrin Karlsson
till foreningsgranskare.
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§29
Faststillande av valberedningsinstruktion
Enligt valberedningens forslag foreslas valberedningsinstruktion enl. bilaga 7.

Foreningsstimman foreslas att faststilla instruktion for valberedning, (bilaga 7).
Foreningsstimman beslutar att bifalla valberedningens forslag att faststilla
valberedningsinstruktion.

§30

Beslut om antal ledamoter i valberedningen

Stadgarna anger att valberedningen ska besta av lagst tre ledamoter. En ledamot utses av
foreningsstimman till ordférande i valberedningen, se bilaga 8.

Styrelsen foreslér att kommande valberedning ska besta av hogst tre ledaméter.
Foreningsstimman beslutar att bifalla valberedningens forslag att valberedningen ska besta av
tre ledamdter.

§31
Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande
Styrelsen foreslér enligt bilaga 8, att valberedningen skall bestd av foljande:

Hedvig Bergenheim, omval, 2 ar

Rolf Nordengren, omval, 2 ar

Ulrik Andersson, kvarstar ett ar till

Hedvig Bergenheim foreslas till ordférande.

Foreningsstimman beslutar att bifalla styrelsens forslag att utse ovanstdende personer till

valberednings ledaméter och ordforande enligt foreslagen mandattid.

§32

Val av fullmiiktige och suppleant till HSB Riksférbunds foreningsstimma

Styrelsen foreslér att stimman delegerar till styrelsen att utse fullmiktige och bitrade till HSB
Riksforbunds féreningsstdmma, bilaga 8.

Foreningsstimman beslutar att bifalla styrelsens forslag att delegera till styrelsen att utse
fullmiktige och bitrdde till HSB Riksforbunds stimma.

§33
Av styrelsen till foreningsstimman hénskjutna friagor och av medlemmar anmiélda
drenden som angivits i kallelsen

Ann-Cathrin Karlsson (motionér), Brf Rud, féredrar inkommen motion (bilaga 9) och Mats
Sandstrom, representant for styrelsen, svarar pd motionen (bilaga 10).
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Tomas Larsson, Brf Repslagaren begér ordet och 6nskar ldgga ett tilliggsyrkande gillande att
HSB édven ska driva opinion for avdragsratt for Brf. Detta forslag skulle innebéra att
tomtrattsavgald skulle vara avdragsgillt for Brf pd samma sétt som det &r idag for privatpersoner
och hyresritter.

Mats Eriksson, foreningsgranskare, tillstyrker yttrandet fran Tomas Larsson.

Styrelsen foreslér att stimman beslutar att inkommen motion bifalles i sin helhet med
tilldggsyrkandet fran Tomas Larsson pa Brf Repslagaren.

Foreningsstimman beslutar i enlighet med styrelsens forslag och att punkt 33 dédrmed ér
behandlad och motionen besvarad och omhéndertagen.

§ 34
Foreningsstimmans avslutande
Sylvia Michel framfor foreningens tack till foljande som l&mnat sina uppdrag.

Maria Frisk, styrelseledamot
Anna Tyrén, styrelseledamot

Mats Eriksson, féreningsgranskare

Stdmman avslutas av stimmoordf6rande.

Sylvia Michel tackar stimmoordférande Tore Olsson for ett val genomfort
fullméktigesammantréde.

Deltagarna av stimman, tackas for visad uppmérksamhet och intresse.

Samtliga 6nskas vilkomna till en gemensam middag.

Vid protokollet Ordférande
Susanne Sander Tore Olsson
Justerare

Stefan Grahn Morgan Brath
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Bilagor
Bilaga 1

Bilaga 2

Bilaga 3
Bilaga 4
Bilaga 5
Bilaga 6
Bilaga 7
Bilaga 8
Bilaga 9
Bilaga 10
Bilaga 11
Bilaga 12

8(8)

Valberedningens forslag av stimmoordforande, arvoden, styrelse, revisor och
foreningsgranskare

HSB Virmlands éarsredovisning, inklusive foreningsstyrningsrapport och
revisionsberéttelse

Foreningsgranskarens rapport

Grundtal

Medlemsavgift

Instruktion for foreningsgranskare
Valberedningsinstruktion

Val av valberedning och val till Riksforbundets fullméktige
Motion

Styrelsens svar pa motion

Rostldngd och deltagarlista

Kallelse med dagordning till Féreningsstimma
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Bilaga 1

VALBEREDNINGENS FORSLAG TILL HSB
VARMLANDS FORENINGSSTAMMA 2025

Nedan foljer valberedningens forslag kopplat till dagordningen for HSB Varmlands
foreningsstdimma 15 maj 2025.

Punkt 2 Val av ordfgrande
Valberedningen foreslar Tore Olsson till stimmoordférande.

Punkt 20 Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska
ersattningar

Valberedningen foreslar oférandrade arvoden till styrelse och foreningsgranskare och
styrelsen foreslar oférandrat arvode till valberedningen.

Arvodena ar kopplade till prisbasbeloppet (fér 2025 &r beloppet 58 800 kronor) Alla
procentuella nivaer ar oférandrade.

Ersattning for resor, traktamenten och logi foreslas utga enligt de regler som galler for
tjdnsteméan inom foreningen.

Ersattning for forlorad arbetsfortjanst foreslas utga enligt intyg

Arvoden till styrelsen

Arsarvode

Ordférande 150% av pbb
Vice ordférande 100% av pbb
Ledamot 25% av pbb

Sammantradesarvode: 3% av pbb

Vid deltagande i annat an styrelsesammantrade foreslas erséttning endast utga for forlorad
arbetsfortjanst enligt intyg. Vid moten pa I6rdag, sondag eller helgdag tillkommer 50% pa
motesarvodet.

Motesarvode utgar vid fortroendeuppdrag enligt foljande:

* For ordféranden och styrelseledamoter — vid styrelsesammantréden, styrelsens
fordjupningsmoten, strategi- och utvérderingsméten, arbetsgruppsmaoten och liknande
samt i de fall enskild styrelseledamot pa styrelsens uppdrag deltar i aktivitet utanfor
ordinarie arbetstid

* Deltagare vid ordférandekonferenser anordnade av Riksférbundet

* For valberedning — vid valberedningsarbeten (moten, deltagande vid styrelseméten,
arbetsmoten och valberedningskonferenser) samt intervjuer med nominerade och
fortroendevalda

* Vid utbildningar (styrelse, foreningsgranskare och valberedning)

Sidalav?
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Arvode till féreningsgranskare
Det fastat arvodet till Féreningsgranskare ar 20% av pbb.

Arvode till valberedning

Det fasta arvodet till sammankallande for valberedning &r 20% av ett prisbasbelopp
och 10% av ett prisbasbelopp till 6vriga ledamoter. Sammantradesarvodet skall vara
2% av ett prisbasbelopp.

Punkt 21 Val av ordforande
Valberedningen foreslar Sylvia Michel (omval) till ordférande for en tid om 1 ar.

Punkt 22 Beslut om antal styrelseledamdoter

Enligt stadgarna ska styrelsen besta av lagst 5 och hogst 11 styrelseledamdter.
Valberedningens forslag ar att antalet styrelseledaméter ska vara 5 stimmovalda
styrelseledamoter och inga suppleanter.

Punkt 23 Val av styrelseledamater

Medlemmarna har haft méjlighet att vanda sig till valberedningen och lamna forslag pa
nomineringar genom paminnelse i Styrelseposten. Nominering av en person till
styrelseledamot har inkommit.

Valberedningens foreslar enligt foljande:
Mats Sandstrom, omval 2 ar

Malin Olin, Lars Andersson och Sven-Ake Mellgren kvarstar 1 ar.

Punkt 24 Beslut om antal revisorer

Stadgarna anger att revisorerna ska till antalet vara lagst en och hogst tva. Av dessa utses
alltid en revisor av HSB Riksforbund.

Valberedningen foreslar att revisorerna ska vara en till antalet.

Punkt 25 Val av revisor
HSB Riksforbund har utsett Linus Sandberg, Grant Thornton.

Punkt 27 Beslut om antal foreningsgranskare

Stadgarna anger att foreningsgranskare ska besta av lagst en och hogst fyra.
Valberedningen foreslar att foreningsgranskarna ska besta av hogst en foreningsgranskare

Punkt 28 Val av foreningsgranskare

Valberedningen féreslar Ann-Cathrin Karlsson (nyval) som foreningsgranskare for en tid
om 1ar.

Sida2av?
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VALBEREDNINGEN HSB VARMLAND
REDOGORELSE AV ARBETE SAMT FORSLAG 2025

UPPDRAG

Valberedningen &r féreningsstdmmans organ for beredning av foreningsstdmmans beslut i
tillsattningsfragor med syfte att skapa ett bra underlag for foreningsstammans behandling
av dessa arenden.

Valberedningen ska i sitt arbete med nominering av styrelse och féreningsgranskare
tillampa HSB:s kod for foreningsstyrning. Arbetet styrs av HSB Varmlands stadgar
daterad 11 december 2018 samt instruktion for valberedning i HSB Varmland faststalld
av foreningsstamman 2024.

Valberedningen ska pa foreningsstimman presentera och motivera sina forslag till
ordfdrande, styrelseledamdter och féreningsgranskare, samt ldmna en redogorelse for hur
dess arbete har bedrivits. Redogorelsen ska ocksa publiceras pa HSB Varmlands
webbplats.

Valberedningen ska beakta att styrelsen har kompetens om forutsattningar och villkor att
bo och verka i en bostadsrattforening. Valberedningen ska i sina forslag sarskilt beakta
kravet pa kunskap, kompetens, mangsidighet och bredd i styrelsen samt kravet pa att
efterstrava mangfald och en jamn kénsfordelning. Till grund for analys for att faststalla
behovet av kunskap och kompetens ska valberedningen ta del av styrelsens utvérdering.

Valberedningen ska ocksa lamna forslag pa styrelsearvode uppdelat mellan
styrelseordférande och 6vriga ledamdoter samt efter vilka grunder ytterligare ersattningar
ska utga. Vidare ska valberedningen lamna forslag pa arvode till foreningsgranskaren.

VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING

Under perioden 2024/2025 har valberedningen haft féljande sammansattning. Samtliga ar
oberoende i forhallande till féreningen och ledningen.

Hedvig Bergenheim ordférande mandattid 2023-2025
Rolf Nordengren ledamot mandattid 2023-2025
Ulric Andersson ledamot mandattid 20242026

HSB VARMLANDS NUVARANDE STYRELSE

HSB Varmlands stammovalda styrelse bestar av 7 ledamoter samt en
personalrepresentant. VD ingar inte i styrelsen. Alla ledamoter utom
personalrepresentanten ar oberoende i forhallande till féreningen och ledningen.

Styrelsen beslutar i fragor som rér foreningens strategiska inriktning, investeringar,
finansiering, forvérv och avyttringar samt viktigare policyer.

Riktlinjerna for styrelsens arbete anges i arbetsordningen som ocksa reglerar antalet
ordinarie styrelsemoten, vilka drenden som ska behandlas, arbetsfordelning inom
styrelsen inklusive styrelseordférandens uppgifter.

Sida3av?
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Styrelsen sammanséattning efter arsstamman 2024

Sylvia Michel ordférande mandattid 2024-2025
Mats Sandstrom vice ordférande mandattid 2023-2025
Malin Ohlin ledamot mandattid 20242026
Sven-Ake Mellgren ledamot mandattid 20242026
Lars Andersson ledamot mandattid 20242026
Maria Frisk ledamot mandattid 2023-2025
Anna Tyrén ledamot mandattid 2023-2025

VALBEREDNINGENS ARBETE

Arbetsprocess

Valberedningen har arbetat i linje med dokumentet Instruktion for valberedning i HSB Véarmland samt
HSB:s kod for foreningsstyrning. For att genomfora uppdraget har valberedningen genomfort atta
valberedningsméten och intervjuer som en blandning av digitala respektive fysiska méten. Vid
ytterligare tva tillfallen har valberedningen traffat styrelsen eller del av styrelsen och informerat om
arbetet och presenterat forslaget. Medlemmarna har haft méjlighet att vanda sig till valberedningen och
lamna forslag pa nomineringar genom information via hemsidan samt paminnelse i Styrelseposten och
vid besok till Agarradet.

Medlemmarnas nomineringar

Medlemmarna har haft méjlighet att vanda sig till valberedningen och lamna forslag pa nomineringar
genom paminnelse i Styrelseposten. Nominering av en person till styrelseledamot har inkommit till
valberedningen.

Intervjuer

For att skapa en bild av arbetet inom styrelsen har valberedningen genomfoért intervjuer med samtliga
personer i styrelsen, VD fran foretagsledningen samt foreningsgranskaren. Ordférande och en
styrelseledamot med utgdende mandattid kandiderar till en ytterligare period. Vidare har samtal
genomforts med tva personer som nominerats foregaende period samt en som nominerats detta ar. En av
personerna kandiderar som foreningsgranskare. De andra har lagts i en personalbank som ténkbara
alternativ for framtida uppdrag. Insamlad information har sedan legat till grund for de framlagda
forslagen.

Arvoden och ekonomiska ersattningar

Valberedningen har ocksa till uppgift att bereda och lamna forslag pa arvoden och principer for andra
ekonomiska ersattningar till féreningsstdmman i enlighet med géllande stadgar. En omvarldsbevakning
och kartlaggning av arvoden gjordes foregaende ar vid sex regionforeningar som har en liknande storlek
och sammanséttning som HSB Vérmland.

Kartlaggningen visade att HSB V&rmland har l&gre arvoden &n jamforbara regionféreningar. FOr vissa
befattningar betydligt lagre. Samtidigt visar intervjuer att arvodets storlek for narvarande inte ar
avgorande for att rekrytera ledamoéter till HSB Varmland. Nivan pa arvoden kan vara en faktor for att

HSB VARMLAND EK FOR

Postadress: Box 141, 651 04 KARLSTAD, VxI: 054-198400,
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langsiktigt kunna skapa forutsattningar for att sakerstalla ratt samansattning for styrelsen. Det kan darfor
finnas anledning att 6vervaga en framtida justering av vissa arvoden. Valberedningen har efter
6vervagningar valt att inte foresla ndgra justeringar férutom indexuppréakning enligt prisbasbeloppet
(pbb) av arvoden for kommande ér.

Under mates- och forrattningsarvode foreslar valberedningen mindre justeringar och fortydliganden som
berdr arvodet kopplat till motets eller forrattningens langd. Likasa har ett fortydligande gjorts for
kostnads- och reseersattning.

Styrelsens utvardering av sitt arbete 2024

Enligt HSB:s kod for foreningsstyrning skall styrelsen arligen géra en utvardering av sitt arbete.
Valberedningen har tagit del av sammanstéllningen av styrelsens utvérdering. Vid utvarderingarna har
styrelsen anvant ett frageformular som omfattade tolv fragor med bedémningsalternativ pa en skala fran
1 till 5 med mojlighet till fritextsvar.

Medelomdomet for de enskilda fragorna varierar fran3,38 (3,16 for 2023) till 4,75 (4,83 for 2023),
vilket totalt ger ett medelomdome pa 4,0 (4,04 for 2023). Sammanfattningsvis indikerar utvéarderingen
att styrelsearbetet fungerar val. Storst utvecklingspotential finns inom omradet, medlems- och
agardialog. Dér efterfragas ocksa att det bor finns representation fran bostadsrattsforening i styrelsen.

VALBEREDNINGENS FORSLAG

Tva personer, Maria Frisk och Anna Tyrén star inte till forfogande for omval. Valberedningen har efter
att ha inhamtat styrelsens syn pa framtida forandringar av organisationen valt att fresla en mindre
styrelse an som tidigare varit fallet. Med en mindre styrelse med stor kompetens och lang erfarenhet
skapas en flexibilitet att hantera forandringar. Valberedningen beddmer att forandringen ar tillfallig och
ska inte vara vagledande for framtida sammansattning av styrelsen. De personer som innevarande ar
varit aktuella for styrelseuppdrag laggs i en personalbank som tankbara alternativ for framtida uppdrag.

Motesordforande

Valberedningen foreslar Tore Olsson, aktiv pensionar med mangarig erfarenhet fran landstinget i
Véarmland, bland annat som landstingsdirektor och tidigare ordférande for HSB Varmland.

Styrelse

Efter utvardering och Gvervagningar foreslar valberedningen att styrelsen ska besta av upp till fem
ledaméter enligt foljande:

Ordférande
Valberedningen foreslar Sylvia Michel, omval 1 ar

Ledamoter
Valberedningen foreslar Mats Sandstrém, omval 2 ar

Malin Olin, Lars Andersson och Sven-Ake Mellgren, kvarstar 1 ar.

Foreningsgranskare
Valberedningen foreslar Ann-Cathrin Karlsson, nyval 1 ar.
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For narvarande ordforande for Brf Rud med 872 lagenheter. Tidigare mangarig erfarenhet som ekonom
vid HSB Vérmland.

ERSATTNINGAR TILL FORTROENDEVALDA

Valberedningen foreslar oforandrade arvoden utryckt som en procentsats av prisbasbeloppet (pbb).
Beloppet har 6kat fran 57 300 kr 2024 till 58 800 kr 2025. Detta motsvarar en 6kning med 2,62 %.

Arsarvode

Arsarvode foreslas enligt foljande: Belopp
e Styrelsens ordforande 1,50 pbb 88 200 kr
e Styrelsens vice ordférande 1,00 pbb 58 800 kr
o Ovriga styrelseledamoter 0,25 pbb 14 700 kr
e FOreningsgranskare 0,20 pbb 11 760 kr

Motes- och forrattningsarvode

Motesarvoden 0,03 pbb 1764 kr

Vid moten eller forrattningar som overstiger 8 timmar per dag utgar dubbel métesersattning. Vid moten
pa lérdag, sondag eller helgdag tillkommer 50% pa métesarvodet.

Motesarvode utgar vid fortroendeuppdrag enligt foljande.

e For ordféranden och styrelseledaméter — vid styrelsesammantraden, styrelsens
fordjupningsméten, strategi- och utvarderingsmaoten, arbetsgruppsmaten och liknande samt i de
fall enskild styrelseledamot pa styrelsens uppdrag deltar i aktivitet utanfor ordinarie arbetstid

e Deltagare vid ordférandekonferenser anordnade av Riksforbundet

e For valberedning — vid valberedningsarbeten (méten, deltagande vid styrelseméten, arbetsmaoten
och valberedningskonferenser) samt intervjuer med nominerade och fértroendevalda

e Vid utbildningar (styrelse, féreningsgranskare och valberedning)

Kostnads- och reseersattning

Resekostnader med bil ersitts enligt Skatteverket faststallt skattefritt belopp. Ovriga kostnader ersitts
enligt redovisning.

Forlorad arbetsinkomst

Erséttning for forlorad arbetsinkomst vid l1oneavdrag fran huvudarbetsgivare sker med faktisk forlorad
arbetsinkomst enligt intyg.

KOMMUNIKATION

Valberedningens forslag publiceras i kallelsen till 2025 ars foreningsstamma, pa féreningens hemsida
samt i Styrelseposten. Stdmman dger rum den 15 maj.
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Karlstad 2024-03-18

Hedvig Bergenheim Rolf Nordengren Ulric Andersson
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ORDFORANDE HAR ORDET

ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024

MED MER SAMVERKAN STAR VI STARKA

Aret 2024 har praglats av de tuffa tider som varit; pandemi, orolig omvarld och bade miljomassiga och ekan-
omiska utmaningar. Allt detta paverkar oss alla saklart, inte minst genom osakerheten pa bostadsmarknaden.
Inom HSB-varlden ser vi positiva initiativ som stavas samverkan - mellan HSB Riksforbund och HSB-region-
féreningar saval som mellan olika HSB-regionfdreningar i landet. Detta skapar forutsattningar for HSB att vara

konkurrenskraftiga och sta starka over tid.

Inom HSB Viarmland har ett stort arbete gjorts for att skapa en
tydligare struktur 1 det ekonomiska arbetet, vilket har resulte-
rat 1 en béttre 6verblick som ger en dnnu storre trygghet. Som
ordf6érande 1 HSB Varmlands styrelse kidnner
jag hog tillit till det arbete som gjorts
och gors.
Under aret har medvetenheten
och intresset kring ekonomiska
fragor okat hos brf-styrelser-
na. Man forstar vikten av att
ha ett sparande for att kunna
hantera framtida underhall
med mera. Det dr avgorande
att se bostadsrattsforeningen
for det den dr — en forening
men ocksa ett foretag, och vilket
ansvar som kommer med det. Det
ar positivt, och viktigt, att HSB fort-

satter att bidra till att 6ka kunskaperna kring

hallbar ekonomisk strategi.

For att HSB, savél som alla organisationer, ska utvecklas 1
en positiv riktning krivs engagemang i alla led. Trots en orolig
omvirld behéver vi tillsammans hjélpas at att halla motivationen
uppe och inte tappa fotfastet. Engagemanget behéver genomsyra
hela organisationen, fran styrelse till medarbetare, HSB-leda-
moéter, medlemmar och dgare. Och vi ser tecken att vi dr pa
ratt vig, exempelvis genom Okat antal deltagare pa traffar, HSB
Virmlands arsstimma och dgarrad. Det ar ocksa ett stort intresse
for HSBs uthildningar {or fértroendevalda. Under aret holl jag
sjalv en kurs for ordf6rande 1 bostadsrattsforeningar med manga
engagerade kursdeltagare. Det ar oerhort glidjande och hopp-

ingivande att se det engagemanget.

Transaktion 09222115557547450261

Det ar intresset att utvecklas, viljan att ldra sig mer och nytt,
som behover hallas levande. Och det dr viktigt att HSB bidrar
till den positiva spiralen. Vart sétt att arbeta, tinka och tro, med
kooperationen som grundidé, behéver finnas som motvikt till det
som 1 var omvarld just nu pa olika sétt hotar demokratin.

En stor juspunkt under aret har varit att se de nya husen
vixa fram 1 de nya omradena Haga Entré och Jakobsberg. Att
dessutom ga in 1 en ny era dér hyresrétter byggs och erbjuds vara
medlemmar och bosparare kianns otroligt roligt. Det dr spannan-
de f6r HSB Varmland att axla rollen som hyresviard. Som redan
konstaterats - det ar nyfikenheten och drivet att lara nytt som tar

oss in 1 framtiden. Tillsammans.

Sylvia Michel, styrelseordférande HSB Varmland

Signerat To, SS, SG, MB




ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024 5




VD HAR ORDET

ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024

ENGAGEMANGET FINNS | HSBS DNA

Positiv resultatutveckling inom affarsomrade forvaltning, stort intresse for HSB Varmlands hallbarhetsprojekt och
nya hus i fina lagen som star klara for inflyttning. Det ar bara nagra av ljuspunkterna under aret 2024. Men aven
om det lattat pa marknaden, bade nar det galler forsaljning av nyproduktion och vara férvaltningstjanster, sa har

det annu inte vant.

Det ar inte stralande sol, snarare lite molnigt - och det dr inte sa
konstigt 1 de osdkra tider vi pa nagot vis anpassat oss till. Oroliga
tider gor det svarare att ta stora beslut, bade nar det géller privat-
personers kop av nytt boende eller en bostadsrattsforening som
ser over vilka tjanster de behéver.
Gladjande ar att det till skillnad fran
2023 ar mer aktivitet pa markna-
den och intresset for det HSB
Virmland erbjuder ar fortsatt
stort. Det visar inte minst
antalet besokare pa vara
visningar. Att vi nu ocksa
byggt hyresritter, 1 ett sa
fint, centralt, lage ndra
alven, kanns otroligt roligt.
Resultatutvecklingen inom

affarsomrade forvaltning gar

enligt plan och vi ser ut att na de
mal vi satt upp. En framgang starkt

kopplat till det engagemang alla medarbeta-
re visar, varje dag. Och just engagemanget finns sa starkt 1 HSBs
DNA. Att arbeta 1 en kooperation dr en form av engagemang f6r
samhallsnytta. Tillsammans bidrar vi till en hallbar utveckling,
och aldrig tidigare har val just det varit viktigare.

Engagemanget for HSB Virmlands hallbarhetsprojekt som
pagatt under aret har varit stort och flera bostadsrattsféreningar
har deltagit 1 nédtverk och utbildningar. Positivt ar ocksa att ett
hallbarhetsrad, dar HSB Varmland har en av platserna, har ska-
pats inom HSB. En trend inom HSB ér just utokade samarbeten.
Inom energiomradet har HSB Varmland under lang tid samar-
betat och levererat tjanster utanfor Varmlandsregionen, och detta

har utokats ytterligare under aret.
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Ethos, HSBs virdegrund, har funnits 1 6ver 20 ar. Ett lyckat
betyg pa en virdegrund som haller 6ver tid. Den sitter djupt hos
de flesta inom HSB, men den ar viktig att paminnas om for att
hallas levande. Under 2024 har det internt pa HSB Varmland
gjorts ett varderingsarbete med alla medarbetare. Tillsammans
har vi fatt arbeta med varje vardeord; engagemang, trygghet,
hallbarhet, omtanke och samverkan, for att koppla thop dem med
vad det faktiskt innebér 1 praktiken. En bra 6vning {or sjalvreflek-
tion och for att utveckla bade ledarskap och medarbetarskap, ett
arbete som kommer att fortga framéver.

Att diskutera och reflektera 6ver det mest grundlidggande, hur
vi ska vara mot varandra, skapar kanslor, tankar, funderingar och
ett gemensamt engagemang. Ett engagemang som ger glidje och
stark drivkraft framat!

Jessika Lundgren, vd HSB Viarmland
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HSB Varmland ar en ekonomisk forening som ags av cirka 10 500 medlemmar, =0
varav cirka 300 ar bosparare.

» Verksamheten finns i Karlstad, Hammaro, Kil, Forshaga,
Munkfors, Hagfors, Grums, Saffle, Arvika och Arjang.

» | HSB Varmland ar 109 bostadsrattsforeningar medlemmar.
» Vihar 72 hyresratter.

» Ungefar 100 medarbetare (inklusive sdsongsarbetare och vikarier)
arbetar for Det goda boendet i HSB Varmland.

VARA KARNVARDERINGAR

Vara karnvarderingar ar
Engagemang, Trygghet,
Hallbarhet, Omtanke
och Samverkan
- ETHOS

VART UPPDRAG

Vart uppdrag ar att i samverkan
med vara medlemmar och kunder
VAR VISION skapa det goda boendet.
®  Avkastningen ar inte malet for oss
utan bara medlet for att kunna
fullgtra vart uppdrag.

Aftt vara den aktor som har
det basta anseendet nar
det galler boendet.

VARA KUNDER OCH TJANSTER GEMENSAMMA STYRDOKUMENT II

] . . . | |
HSB-bostadsrattsforeningar, privata bostadsrattsforeningar, For att underlitta samverkan och utnyttja den styrka det ger | |’|,
kommunala fastighetsbolag och privata fastighetsagare anlitar Bl att verka under samma varumarke, finns tre gemensamma ,‘--'hll
oss for manga olika fastighetstjénster av ekonomisk, adminis- _ styrdokument inom HSB: B
trativ och teknisk karaktar. Det innebdr att vi skoter avisering »  HSBs kompass — vigen mot det goda boendet

av manadsavgifter, I1opande bokforing, upprattar forslag till »  HSBs kod for foreningsstyrning

budget och arsredovisning, skéter fastigheternas tekniska . oo UL
h . 8 o5 . »  HSBs varumarkesriktlinjer | WK
funktioner och férbrukning av energi samt haller rent och (14
Styrdokumenten utgar fran de kooperativa principerna, vara (il
karnvarderingar ETHOS, och fungerar som ett verktyg for

larande, utveckling och féreningsstyrning inom HSB.

snyggt. Vi utbildar bostadsrattsforeningarnas styrelser 1 bland
annat juridik, ekonomi, milj6 och tekniska forvaltningsfragor.

Vi ldmnar juridisk och ekonomisk radgivning samt bitrader
med byggledare vid om-, till- och nybyggnationer. Vi stravar
ocksa efter att vara en aktiv part 1 samhallet genom miljohéan-
syn 1 forvaltning och vid nyproduktion for att skapa hallbar-
het. HSB erbjuder inte bara ett boende utan aven en fysisk,
ekonomisk och social trygghet.

Vi pa HSB paverkar och dr med och tar samhallsansvar.
Med ambitionen att paverka politiker och beslutsfattare
lagger vi stor energi pa att vi ska 6ka bygeandet, forbéttra
mojligheterna att bospara, minska bostadernas klimatpaver-
kan och utveckla framtidens boende.



VEM AGER HSB?
Alla medlemmar!

varav majoriteten ar boende och
bosparare, ar HSB Sveriges
storsta bostadskooperation.

o

HUR FUNKAR DET?
Bade de boende sjalva och

bostadsrattsforeningarna ar
medlemmar i, och darmed agare fill
HSB-foreningen. HSB Riksfarbund

ags av 24 HSB-foreningar,

varav HSB Varmland

aren.
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HSBS KOMPASS - VAGEN MOT DET GODA BOENDET

Kompassen innehaller vision, uppdrag och strategier med 6ver-
gripande nyckeltal som underlattar for HSB-féreningarna att

samverka och ldra av varandras goda exempel.
CYEPCIRNNILIY G B e | W

HSBS KOD FOR FORENINGSSTYRNING

Koden mnehaller bland annat stod till styrelse och valberedning
samt medlemmars rétt till insyn och inflytande. Syftet med HSBs
kod f6r foreningsstyrning ar att den ska utgora ett internt verktyg
for att sékerstalla en 6ppen och genomlyst organisation dar varje
medlem som sa onskar ska ha insyn 1 verksamheten och majlig-
het att paverka. Koden ska ocksa bidra till att HSB styrs pa ett
for medlemmarna sa effektivt sitt som mojligt.

Med cirka 680 000 medlemmar,

VAD GOR HSB?

HSB planerar, finansierar, bygger och
forvaltar bostader 6ver hela Sverige.
HSB erbjuder ocksa Sveriges storsta
bosparande vilket ger majlighet till
fortur till HSBs befintliga och nya
hyresratter samt nybyggda
bostadsratter
i hela landet.

HUR BORJADE DET?

HSB grundades 1923 i bostadskrisens
Stockholm. Idén var att ge manniskor
tillgang till fler och battre bostader.
Genom bosparande kunde man bygga
bostader som medlemmarna
sedan fick mgjlighet

att kopa.

Varumarkesriktlinjerna fi
organisationen sk
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AFFARSOMRADE FORVALTNING

EN OKAD EFTERFRAGAN AV VARA TIANSTER

P& en marknad som hela tiden utvecklas med produkter, tjanster och nya aktarer 6kar konkurrensen standigt.
HSB behdver vara pa tarna. Hog och bred kompetens, stort engagemang och tkad efterfragan pa vara avtals-
tjanster har resulterat i att HSB Varmland, trots lagkonjunktur, redovisar ett positivt ekonomiskt resultat inom

affarsomrade forvaltning.

Under aret har vi arbetat med att effektivisera processer, for att
vara prismassigt konkurrenskraftiga, och att sdkerstalla kvalitet 1

leverans till vara kunder. Efterfragan pa avtal-

sgjanster, framfor allt inom ekonomi och
fastighetsservice har okat. Vi ser fler och
fler nischade aktorer pa marknaden
och konkurrensen gor att vi maste
vara 1 standig utveckling. Men HSBs
grundtanke, att forvaltning och
utveckling av en fastighet endast kan
ske pa ett hallbart vis om du ser den
ur ett helhetsperspektiv, star stark. Den
trygghet som manga kunder idag efterfra-
gar kan vi ge genom att vi standigt 6kar var

kompetens och tar ett helhetsansvar.

EKONOMI | FOKUS

Det ar inte sa forvanande med tanke pa vérldslaget att ekonomi
har varit 1 fokus under aret. Dels har dmnet for flertalet av vara
traffar varit hallbar ekonomisk strategi, likasa har utbildning
inom samma omrade erbjudits. Vi arbetar {or att h6ja kunskapen
och forstaelsen inom brf-styrelser for hur viktigt det ar att tainka
langsiktigt ekonomiskt, och 1 det grunda sina beslut. Internt inom
HSB Virmland har vi arbetat mer effektivt med nyckeltalsanalys
vilket hijer kvaliteten pa det vi levererar ut till kunder. Fler f6r-
eningar har tecknat avtal for tjansten nyckeltalsanalys, vilket visar
pa en 6kad medvetenhet om hur viktigt det ar att ha koll pa dessa
delar som brf-styrelse.
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ETT ENAT OCH ENGAGERAT HSB

Mycket av 2024 har ocksa praglats av utvecklande av olika digi-
tala I6sningar fran HSB Affarsstod. Det kraver mycket resurser 1
implementeringen men ar nodvandigt for att vi fortsatt ska kunna
leverera tjanster med hog kvalitet. Riktningen ér att arbeta mer
gemensamt inom HSB och kunna erbjuda samma tjénster 6ver
hela landet. Arbetet ger billigare och béttre I'T-l6sningar, okar
mdjligheten att dela resurser mellan HSB-regionforeningar och
skapar mer anviandarvinlighet f6r medlemmar och kunder. En
viktig del ar utvecklingen av Mitt HSB som har gatt framat under
2024, aven om det dr en bit kvar till dar vi vill tjansten ska vara.
Den 6kade digitaliseringen 1 samhéllet 1 stort dr vi alla en del av,
och HSBs tjanster har syftet att forenkla styrelsearbetet. Genom
att erbjuda utbildning 1 exempelvis digitalt styrelsestod har vi fatt

fler att kinna sig trygga 1 anvindandet.

Signerat To, SS, SG, MB
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UTOKADE SAMARBETEN

Vara samarbeten med HSB Uppsala, HSB Mélndal, HSB Stock-
holm och HSB Kristinehamn har utvecklats under aret. Energi-
avtal for ungefar 2 000 ldgenheter 1 HSB Stockholm har kommit
pa plats. Ett nytt samarbetsavtal med HSB Ostra sléts under
slutet av 2024, och under det kommande aret borjar arbetet med
implementering. Dessa samarbeten dr mycket viktiga och skapar
mgjligheter till storre affarer for HSB Varmland, men framfér

allt for HSB som organisation. Pa grund av lagkonjunktur och

en orolig marknad ser vi en viss forsiktighet hos vara kunder 1 att

mvestera 1 storre atgarder just nu. Vi ser dock en ljusning infér
2025, inte minst med det nya samarbetsavtalet med HSB Ostra.
Utéver samarbeten med andra HSB-regionf6reningar ser vi ocksa
en 6kad efterfragan inom Varmland - av alla vara tjanster. HSB
Virmland har fordelen att vara en organisation dir medarbetare
har en mycket hég kompetens inom alla tjanstecomraden. Detta
gor att vi havdar oss vél 1 konkurrensen, och kan ga ini 2025 med

tillforsikt och gott mod.

Per Wikstrand, forvaltningschef HSB Varmland
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HALLBARHET

STORA KLIV FRAMAT
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| HALLBARHETSARBETET

Klimatfragan ar en av var tids stdrsta utmaningar. Bostadssektorn, fran byggprocessen till de boendes
livsstil, star for en betydande paverkan pa miljo och klimat. Utgangspunkten i HSB Varmlands hallbar-
hetsarbete ar att bidra till att na det HSB-gemensamma klimatmalet om netto noll klimatpaverkan i hela
vardekedjan, och vara anpassade till det forandrade klimatet.

HSB Virmland gor sedan 2023 mer omfattan-
de uppfoljning 1 hallbarhetsarbetet, vilket
ger en bittre insikt 1 hur var klimatpa-
verkan ser ut, och gér det mojligt att fa
fram jamforbara nyckeltal med andra
HSB-regionforeningar. HSB Varm-
land dr med 1 det nytillsatta nationella
Haéllbarhetsradet inom HSB. Det ar
ett satt att arbeta mer samordnat med
energi-, milj6- och klimatfragor med

férhoppningen att hitta samverkansvinster.

KARTLAGGNING, UTBILDNINGAR OCH WORKSHOPS
En stor del av uppstartsarbetet 1 hallbarhetsprojektet har handlat
om att kartlagga vad som gjorts hittills i medlemsféreningarna
inom hallbarhetsomradet, hur kunskapsldget ser ut och vad de ser
som egna behov. HSB Virmland har ocksa stottat bostadsrétts-
foreningar med hur man kan visualisera sin klimatpaverkan, for
att kunna gora atgérder som gor skillnad. Workshops och utbild-
ningar pa temat hallbarhet har hallits 1 ett antal bostadsrattsféren-
ingar, dar bade styrelse och medlemmar deltagit. Syftet har varit
att hoja kunskapsnivan, ge en mer konkret bild av vad hallbarhet
ar och mgjliggora att foreningarna sjdlva hittar fokusomraden att

arbeta med.

HALLBARHETSNATVERK

Under 2023 beslutade HSB Varmlands styrelse att ett nétverk
med representanter fran HSB Viarmland och HSB Varmlands
medlemsforeningar skulle skapas. Detta for att 1 snabbare takt
komma langre i hallbarhetsarbetet genom samarbete och delning
av erfarenheter. Syftet var dven att skapa 6kad dialog mellan HSB
Varmland och bostadsrittsféreningarna inom hallbarhetsfragor.
Pa forsta natverkstréften, 1 bérjan av 2024, deltog representanter
fran atta bostadsrattsforeningar. Deltagarna fick vara med och
bestimma uppligg for nétverket och vad fokus skulle vara. Forsta
temat blev "Hur kan vi 6ka engagemanget bland medlemmarna
1vara foreningar?”. Hallbarhetsnatverket har blivit en véardefull

kanal for HSB att ta reda pa vilka behov som finns 1 bostadsrétts-

foreningarna och pa vilket satt HSB kan hjalpa till.
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UNDERSOKNING OM VAD SOM PAVERKAR MEDLEM-
MARNAS ENGAGEMANG

Utifran Hallbarhetsnatverkets forsta huvudfokus kring med-
lemsengagemang startade ett insamlande av information 1 gang.
Detta med hjalp av en praktikant fran Samhéllsanalytiker-
programmet vid Karlstads universitet. Hon fick 1 uppdrag att
undersoka och analysera hur medlemmar 1 HSBs bostadsrattsfor-
eningar upplever sina mgjligheter att vara delaktiga och paverka
sin forening, med fokus pa om det finns nagra konsskillnader.
Totalt genomfordes 48 djupintervjuer med medlemmar fran

16 olika bostadsrittsforeningar. Over 150 enkiter har besvarats
fran medlemmar 1 fyra bostadsréttsforeningar 1 Séffle och 12
bostadsrattsforeningar 1 Karlstad. Slutsatser man kan dra fran de
inkomna svaren dr att oavsett kon finns ett gemensamt behov av
forbattrade informationsstrukturer. Medlemmarna efterfragade
tydligare och mer frekvent kommunikation om foreningens eko-
nomi, stadgar och styrelsens roll. Detta visar att medlemmarna
vill kiinna sig mer delaktiga och informerade, vilket skulle kunna

bidra till att stérka deras engagemang och forstaelse for férening-

ens arbete.

EN ALLT MER ELEKTRIFIERAD FORDONSFLOTTA OCH
MASKINPARK

HSB Viarmlands fordonsflotta har under 2024 elektrifierats i
valdigt hég utstrackning. Malet ar att ha 100 procent eldrivna
fordon, och om arbetet fortsétter 1 den takt som rader 1 dag nar
HSB Viarmland malet ar 2029. Arbetet mot en fossilfri maskin-
park tar ldngre tid pa grund av mindre utbud och storre kostna-
der, men arbete pagar aven dar. Varmlands allra forsta kommer-
siella eldrivna akgrasklippare koptes in av HSB Varmland, och

har bérjat anvandas under 2024.

ARETS HALLBARHETSPRIS
Sedan ar 2021 uppmarksammar HSB Virmland bostadsrattsfor-

eningar som arbetar aktivt med hallbarhetsfragor genom att dela
ut ett hallbarhetspris. Ar 2024 gick priset till HSB brf Vinerblick
for deras insatser for biologisk mangfald genom att ha anlagt

en dng pa foreningens mark. Ocksa for deras arbete med social

hallbarhet och tillganglighetsanpassningar.

Ulrika Thorén, Projektledare Hallbarhet HSB Varmland




NYPRODUKTION
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FINA BOSTADER | OTROLIGT LAGE
STAR KLARA FOR INFIYTT

Vara nyproduktionsprojekt har under 2024 fortskridit enligt plan. Trots en avvaktande bostadsmarknad
fortsatter vi vart uppdrag att bygga bostader for bosparare och medlemmar. Med langsamma kliv gar vi

hoppfulltin i det nya aret.

Alla 1 bygg- och bostadsbranschen sitter 1 samma situation med en
trég marknad. Det ar manga nyproducerade bostadsritter som
blir klara inom den nirmsta framtiden. Beslut om byggnation

grundas pa befolkningsokning och marknads-

undersokningar - och de visar att det
fortsatt finns ett behov av nyprodu-
cerade lagenheter 1 bra lagen. HSB
Varmland fortsatter ha 6rat mot

rilsen och f6ljer marknaden.

BOSTADSRATTER OCH
HYRESRATTER | HAGA
Med ett otroligt fint ldge, nira Karl-
stad city, alldeles intill Klardlven, har
bygget av de 53 bostadsratterna 1 brf Haga
strand, och 72 hyresritter 1 HSB Lokstallet, gatt en-
ligt plan. Husen har blivit i det narmsta fardigstallda under 2024.
Inflyttning 1 de bada projekten kommer ske under mars 2025.
HSB Virmland kommer att dga, forvalta och hyra ut ldgenhe-
terna 1 HSB Lokstallet. Arbetet med uthyrningen pagar for fullt
och det finns ett stort intresse for ldgenheterna, men processen till
att skriva avtal gar nagot langsamt. En trolig forklaring ar det ra-
dande omvarldslaget. Under de nya husen 1 Haga finns ett garage
med 85 parkeringsplatser som delas av bostadsrittsforeningen och
hyresgasterna. Garden mellan husen ar dven den gemensam bade
for bostadsrittsforeningen och hyresfastigheten. Anlédggning av
planteringarna pa garden gérs av HSB Viarmland och det ar ett
stort engagemang och hallbarhetstank som ligger bakom arbetet.
Noggranna val har gjorts - jorden 1 planteringarna ar utblandad
med lavasten fran Island och innehéller de mineraler som behovs
for en gronskande utemiljo anpassad for just detta lage. HSB
Virmlands tradgardsmaéstare paborjade arbetet med garden
under hosten 2024, och arbetet fardigstélls under varen 2025.
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BRF JAKOBSBERGSSKOGEN 2

Under 2023 kopte HSB Varmland de lagenheter dir avtal havdes
for att foreningens ekonomi inte skulle ta skada. Vid 2024 ars slut
var endast tva av lagenheterna kvar till f6rsaljning - ett bra exem-
pel som visar att HSBs trygghetspaket fungerar. Aktiviteter har
gjorts under aret, och kommer fortsitta géras under 2025, for att
de aterstaende lagenheterna ska hitta sina kopare. I maj 2024 var
det 6vertagandestimma, vilket dr en del 1 processen dér personal
fran HSB ldmnar 6ver hela ansvaret 1 styrelsen till medlemmar i

foreningen.

MARK FOR ETABLERINGAR OCH MARKBEREDSKAP

HSB Virmland innehar tva markomraden pa Hammard,
Hégensberg och Bréten, dar det finns planavtal med kommunen
for att ta fram detaljplan. I omradet Jakobsbergsskogen finns

tre etapper dér vi ligger 1 startgroparna, det dr dnnu inte klart
nar och med vilken etapp som arbetet startar med. I Haga har

vi ytterligare mark med mdjlighet att bygga mellan 50 och 70
lagenheter. Tid for byggstart ar inte klart, det finns ett avtal med
kommunen att bygget ska sta fardigt ar 2027-2028. HSB Varm-
land har en god markberedskap och lagger 1 nulaget inga resurser

pa att leta mer mark.

AVYTTRING AV MARK
Pa Hammar6 har HSB Varmland salt av en del av Tynasudden
till tva grannfastigheter, som képt for att fa tomt dnda ner till
Vinern.

Lars Boman, fastighetschef HSB Varmland
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MEDLEMSVERKSAMHET
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GENOM KOMMUNIKATION OCH UTBILDNING

OKAR ENGAGEMANGET

Ar 2024 var annu eft 8r med stort engagemang och flitigt deltagande p& vara kurser och medlemsaktiviteter.
Kursutbudet har utokats och en ny koemmunikationskanal, det digitala nyhetsbrevet HSB Medlemsaktuellt, har
tillkommit. Att nu ocksa kunna erbjuda vara medlemmar och bosparare 125 nya lagenheter i Haga ar en stor mil-
stolpe i vart uppdrag - att tillsammans med vara medlemmar skapa Det goda boendet.

KOMMUNIKATION

Hur man skapar engagemang hos medlemmarna i en bostads-
rattsférening har varit en stor och viktig fraga pa manga olika
satt under aret. I vara kommunikationskanaler, 1 den nya kursen
Introduktion av nya medlemmar och inte minst 1 det nytillsatta

Hallbarhetsnatverket. Hur man ska hitta vagar

for att 6ka intresset och engagemanget
kommer alltid att vara hogst relevant
och en viktig del i vart uppdrag. Den
undersokning som genomforts
inom Hallbarhetsprojektet, om
vad som paverkar medlemmarnas
engagemang, visar att kommuni-
kation ér en nyckelfaktor. Det ar
genom transparens och kommuni-
kation som medlemmarna kinner sig
delaktiga, och forst da kan ta steget att
faktiskt engagera sig.

Kanalerna for kommunikationen med vara enskilda
medlemmar har férandrats genom ett minskat antal nummer av
den tryckta medlemstidningen. Detta har 6ppnat mgjligheter {6r
andra kommunikationsvigar - bland annat har fyra nummer av
det digitala nyhetsbrevet HSB Medlemsaktuellt borjat skickas ut
under 2024. Ett nyhetsbrev med syftet att uppdatera medlemmar-
na om vad som hinder inom HSB, hja kunskapen om exempel-
vis vad det innebar att bo 1 en bostadsrattsforening och koopera-
tivet som bolagsform - med mycket mera. Statistiken visar pa ett
stort intresse for utskicken, och likasa har lasningen av nyhetsbre-

vet Styrelseposten som skickas ut till fortroendevalda 6kat.
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UTBILDNINGAR

Under aret har 23 utbildningstillfallet erbjudits med 6ver 300 del-
tagare totalt. Den digitala sekreteraren hade flest deltagare, foljt
av kursen Hallbar ekonomisk strategi. Med bakgrund av nyheten 1
2023 ars normalstadgar, 1 §22 - att varje styrelse ska utse en ansva-
rig for introduktion av nya medlemmar 1 bostadsréattsforeningen,
har en kurs pa detta amne tagits fram. Forsta kurstillfallet holls
under varen 2024, och kommer fortsatta erbjudas aven under
2025. Andra nya kurser under aret var Gron och trygg utemiljé
samt Upphandling av avtal f6r brf. Utvarderingarna fran kursdel-
tagarna ar mycket positiva - ett generellt betyg pa 4,3 (av 5) nér
det géller relevans av innehéallet 1 kurserna. Samverkan med HSB
Kristinehamn, och dven HSB Riksforbund, ar mycket vardefullt
for att kunna erbjuda en bredd 1 kursutbudet.

MEDLEMSAKTIVITETER

Tre uppskattade medlemsresor har genomfoérts tillsammans med
HSB Kiristinehamn. Bussresa till Julita gard, musikal pa Saffle-
operan och en resa till Ranséters julmarknad. Resorna har varit
uppskattade och férutom mojligheten att se nya platser och fa nya
upplevelser ar det en mgjlighet att traffa nya manniskor — nagot
som kanske dr viktigare nu @n nagonsin.

Teman for medlemstriffarna, Oppet hus och Agarrad, speglar
de oroliga tider som faktiskt rader 1 samhallet nu. Fokus har varit
héllbarhet - socialt och ekonomiskt. Under Oppet hus bjods pa en
foreldsning fran Civilférsvarsforbundet. Fokus var trygghet, med
utgangspunkt fran vara grundliggande behov sasom mat, vatten,
varme, somn och information. Detta med syfte att ge verktygen
som behovs, bade som individ och styrelsemedlem, for att battre
kunna forbereda sig infor eventuella kriser. Pa Agarradet, som
arrangerades under hosten, holl Johan Lindén, fran HSB Finans-
stod, ett foredrag om vikten av en sund och hallbar ekonomi i
bostadsrittsforeningen. Responsen fran deltagande medlemmar
har varit positiv, bade nar det géller amnen for traffarna och

mojligheten till erfarenhetsutbyte styrelseledaméter emellan.
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HSB-LEDAMOTER
HSB-ledamoten har en viktig roll som stod till HSBs

foreningar. Nya HSB-ledamoter har tillkommit under aret vilket

ar positivt - det ar viktigt med nya krafter for att driva arbetet

at. HSB Viarmland arrangerar tva HSB-ledamotstraffar
per ar med syfte att kommunicera vad som hénder inom HSB,
utbilda inom digitala verktyg som underlittar styrelsearbetet och,
saklart, mgjlighet att traffa andra HSB-ledaméter for att lara av
varandra.

Par Ekholm, ansvarig medlem och kommunikation

Transaktion 09222115557547450261
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STORT ENGAGEMANG I VARDERINGS-
ARBETE OCH UNDERSOKNINGAR

Under hela aret har arbetet med att kontinuerligt mata friskfaktorer ach ambassaddrskap hos HSB
Varmlands medarbetare pagatt. Hog svarsfrekvens visar en stark vilja hos medarbetare att vara delak-
tiga i hur det ar, och bor vara, att arbeta pa HSB Varmland. Hostens varderingsarbete med aktiviteter
och diskussioner visar ocksa pa ett stort engagemang inom hela organisationen.

PULSMATNINGAR OCH FRISKFAKTORER
Employee Net Promoter Score (eNPS) dr ett matt pa ambassador-
skap och engagemang hos anstéllda. Pulsmétningar gors bland

alla medarbetare genom utskick av en forfragan

om att pa en skala mellan ett och tio svara
pa hur troligt det ar att man skulle
rekommendera HSB Virmland som
arbetsgivare till en van. Pa detta sitt
kan man folja trender och even-
tuella férandringar utifran vilka
insatser som gors. Hittills ar resul-
taten en bit fran malet, men den
sista matningen under 2024 visar pa
en trend uppat. Miatningarna kommer

framéver ocksa goras mer frekvent och

med tillagesfragor for att dnnu snabbare se

trender och kunna géra de atgarder som kravs.

Mitningen av friskfaktorer grundas pé atta omraden som
forskare sett att sunda och vélfungerande organisationer, med lag
och stabil sjukfranvaro, har gemensamt. Dessa friskfaktorer ér:
Rattvis och transparent organisation, Narvarande, tillitsfullt och
engagerat ledarskap, Delaktighet och inflytande, Kommunikation
och aterkoppling, Prioritering av arbetsuppgifter, Kompetensut-
veckling, Systematiskt arbetsmiljoarbete 1 vardagen och Tidiga
insatser och arbetsanpassning. Pa HSB Varmland har korta en-
kater med fragor inom varje omrade skickats ut. Svarsfrekvensen
pa dessa har varit hog och visar ett genomsnittligt virde som ér
over medelvirdet inom alla friskfaktorer. Det ér ett tecken pa att
friskfaktorerna fungerar inom organisationen och att arbetsmiljon

ar halsosam.
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VARDERINGSARBETE

Under hosten har ett viarderingsarbete pagatt internt inom orga-
nisationen. Utgangspunkten har varit HSBs vardegrund Ethos:
engagemang, trygghet, hallbarhet, omtanke och samverkan. For
att lyfta virderingsarbetet pa ett lustfyllt sitt har olika aktiviteter
arrangerats utifran varje ord. Allt fran pingisturnering (engage-
mang) till foreldsning om Roda Korsets arbete (omtanke), har
genomforts. Den stora delen 1 virderingsarbetet har handlat om
diskussioner inom varje avdelning med olika hypotetiska ’case’
for att lyfta hur vi ar, och bér vara, mot varandra pa arbetsplat-
sen. Varje grupp har ocksa tillsammans fatt konkretisera vad
varje ord inom Ethos betyder 1 praktiken. Dessa diskussioner

har varit vardefulla f6r att géra var vardegrund mer tydlig och
forsta kopplingen mellan virderingar, resultat och maluppfyllelse.
Arbetet kommer resultera 1 ett dokument om vad Ethos innebar
pajust HSB Varmland. Det stora engagemang som medarbetare
uppvisat 1 detta arbete tas med in 12025 och framat — det dr nagot
som behover arbetas med kontinuerligt och hallas vid liv for att

skapa en meningsfull och vélfungerande arbetsvardag.

CHEFSKONFERENS OM PSYKISK OHALSA

I'borjan av aret holls en chefskonferens om psykisk ohélsa. Det ér
generellt 1 samhallet mer och mer vanligt att man blir sjukskriven
for just psykisk ohilsa, och konferensen syftade till att st6tta che-

ferna i hur de ska agera kring dessa &mnen {or sina anstéllda. Ett

angeldget amne som kommer uppmirksammas dven framat.

PERSONALENS DAG

Den 12 september var det Personalens dag, som hélls i Ornis
utanfor Kil, med fokus pa friluftsaktiviteter. Det fanns maojlighet
att agna sig at bland annat fiske, cykling, utomhusbakning och
lerduveskytte. Fokus for dagen var att kravlost umgas, testa nya

saker och bygga laganda.
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TRIVSEL PA ARBETET

Under aret har trivselgruppen arrangerat bland annat vin-
provning och yoga pa kontoret. Ett pingisbord star uppstéllt
pa kontoret ddr manga medarbetare spelar efter jobbet
eller pa raster — en liten men an sa viktig trivselhgjare. En
varuautomat med enklare lunch, mellanmal och snacks har
kommit pa plats pa kontoret som alternativ da det inte finns

sa mycket restauranger och butiker 1 omradet.

SJUKSTATISTIK '

Sjukfranvaron under 2024 lag pa ca 4,8%, vilket dr en l

minskning fran forra arets 5,95%.

Susanne Sander, HR-chef, HSB Viarmland
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FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSB VARMLAND 2024

INLEDNING

HSB ér Sveriges ledande federation som ags och styrs av ca
680 000 medlemmar. Vi stravar efter att forbattra boendet for
vara nuvarande och framtida medlemmar. Det gor vi genom
att bygga nya bostads och hyresritter, utvecklar och férvalta
befintliga boenden och erbjuda bosparande som 6ppnar dor-
rar till att hitta ett eget hem. Vi drivs inte av kortsiktig vinst,
utan vara medlemmars intressen. Det skapar unika mojlighe-

ter att utveckla hallbara bostader.

RAPPORT OM EFTERLEVNADEN AV HSBS
GEMENSAMMA STYRDOKUMENT

HSB Virmland {6ljer de av HSB Riksforbunds stimman
gemensamt antagna styrdokumenten; Hantering av HSBs va-
rumérke, HSBs kompass och HSBs kod for foreningsstyrning.
HSB Virmland har inte nagra lokala avvikelser fran HSBs kod
for foreningsstyrning.

FOLJ OCH FORKLARA

HSBs kod for foreningsstyrning tillimpas enligt principen
”f6]) och forklara”. Det innebdr att forening som tillampar
HSBs kod for foreningsstyrning tydligt ska redovisa och ge
en motivering/forklaring till pa vilket sétt féreningen foljer
principerna 1 HSBs kod for foreningsstyrning. I den arliga
foreningsstyrningsrapporten ska féreningen redogéra for hur

man tillimpat HSBs kod for féreningsstyrning.

HSBS KOD FOR FORENINGSSTYRNING
Syftet med HSBs kod for foreningsstyrning ar att den ska
utgora ett verktyg for att sakerstélla en 6ppen och genomlyst
organisation dar varje medlem som sa 6nskar, ska ha insyn
1 verksamheten och mojlighet att paverka. HSBs kod for
foreningsstyrning ska ocksa bidra till att HSB styrs pa ett for
medlemmarna sa hallbart och effektivt satt som majligt.
HSB Varmland tillimpar HSBs kod f6r féreningsstyrning
bland annat genom att lamna denna féreningsstyrningsrap-
port. Vildgger dessutom ut uppgifter om féreningsstimmor,
stammoprotokoll, valberedning med mera pa hemsidan
https://hsb.se/varmland
Styrelsen och valberedningen tillimpar de anvisningar som
finns 1 HSBs kod f6r féreningsstyrning 1 sitt I1opande arbete.
Féreningsstyrningsrapporten har granskats av HSB Varm-

lands foreningsgranskare.
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HSBS KOMPASS - VAGEN MOT DET GODA BOENDET
HSBs kompass innehaller vision, uppdrag och strategier med
overgripande nyckeltal. Arsredovisningen kompletteras med
foreningsstyrningsrapporten som oversiktligt beskriver hur
HSB Varmland tillimpar HSB:s kod f6r foreningsstyrning.

Uppfoljning gors regelbundet och resultatet av arbetet
rapporteras arligen till HSB Riksférbund f6r sammanstallning
1 HSBs hallbarhetsredovisning.

HANTERING AV HSBS VARUMARKE

Anger hur HSB-organisationen ska stirka, tydliggora, ut-
veckla och varda det gemensamma varumaérket effektivt och
enhetligt, samt sakerstélla att HSB foljer lagar och regler inom

marknadsratt.

1 HSB KOD FOR
FORENINGSSTYRNING

HSBs kod for foreningsstyrning dr utformad sarskilt f6r HSB
och utgar fran Svensk Kooperations ”Svensk kod for styrning
av kooperativa och 6msesidiga foretag”, de kooperativa princi-

perna och HSBs kdrnvarderingar.

1.1 SVENSK KOOPERATION

Svensk Kooperation ar opinionsbildare for den kooperativa
foretagsformen. Initiativtagare dr LRF, KF, HSB och Arbets-
givarforeningen KFO. Syftet ar att sprida kunskap och att
bidra till att modernisera bilden av kooperativt féretagande.
Svensk Kooperation dr partipolitiskt obundet. Foreningen har
till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att 6ka kunskapen om kooperation, sprida idéer och
visioner, driva opinionsbildning och féretrada medlemmarna 1
fragor som ror de kooperativa foretagens villkor.

For att ytterligare fraimja det kooperativa och émsesidiga
foretagandet och foéretagen 1 Sverige har Svensk Kooperation
utarbetat svensk kod for styrning av kooperativa och 6msesi-
diga foretag. Koden dr gemensam och branschoverskridande
och ska kunna tillimpas av kooperativa och 6msesidiga fore-
tag med olika storlek, organisation och verksamhet.

HSB har sedan 2008 arbetat efter en egen kod. I samband
med lanseringen av Svensk Kooperations kod beslutades att
uppdatera HSBs kod for foreningsstyrning med Svensk koope-

rations kod som paraply.
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2 KODENS ATTA PRINCIPER

De nedanstaende principerna utgor den del av det styrdoku-
ment som arligen ska foljas upp och redovisas enligt principen

16 och forklara™.

2.1 SYFTE OCH MEDLEMSNYTTA
Styrelsen ska sikerstdlla att foreningens syfte, virdegrund och strate-
gier utgar fran medlemmarnas mening och att foreningen langsiktigt
levererar medlemsnytta. Styrelsen ska sikerstilla att foreningen har
en dppen kommunikation med intressenter, det vill siga medlemmar,
kunder, medarbetare, leverantorer/samarbetspartners och samhdllet
lokalt/globalt, samt ligga fast riktlinjer for foreningens upptradande i
samhdllet och ange vilka regelverk och principer som foreningen foljer.
HSB Virmland verkar pa styrelsens uppdrag for en tydlig
och stark koppling mellan dgare, medlemmar, 6vriga intres-
senter och verksamheten. Ett normalt verksamhetsar ar fyllt av
aktiviteter som alla stirker relationen mellan dgare, medlem-
mar, dvriga intressenter och verksamheten. Till stod 1 arbetet
finns HSBs gemensamt framtagna styrdokument samt av
styrelsen beslutade policydokument.
Exempel pa aktiviteter som stodjer en 6ppen intressent-
kommunikation — och dialog ér:
Genomforande av foreningsstimma och medlemsgruppens
arsmote
¢ Uthildningsverksambhet for fortroendevalda och
HSB-ledamoter
e Uthildningsverksamhet for medlemmar
¢ Dialog mellan medlemsféreningars ordférande och styrelse/

ledning 1 HSB Varmland. Under hosten 2022 togs initiativ

PARLAMENTARISK PAVERKAN | HSB

ARNIARS

BOENDE MEDLEM

ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024

till att genomfora Agarradsméten med ambition att métas
tva ggr per ar. Under verksamhetsaret 2024 holls tva
Agarradsméten, ett i samband med arsstimman i maj dir
Johan Nyhus, ordférande HSB Riksférbund, medverkade
och pratade om det utvecklingsarbete som pagar inom HSB
nationellt for att sta rustad for framtiden givet stora om-
varldshandelser och ett 1 november. Fokus pa dessa méten
har bl a varit HSB och HSB Virmlands Hallbarhetsarbete
men ocksa lyft viktiga fragor rérande Brf -ernas utmaningar
att hantera den tuffa ekonomiska verkligheten. Medverkade
gjorde Johan Lindén fran HSB Finansstéd som pratade om
vikten av langsiktigt hallbar ekonomi 1 en bostadsrattsforen-
ing. Métena har varit uppskattade och vélbesokta.

Process och faststallande av regionféreningens mal- och
verksamhetsplan

Medlems- och kundevent tillsammans med samarbets-
partners

Medlems- och kundbesok

Medlems- och kundundersokningar
Verksamhetskommunikation — I6pande nyhetsbrev till
samtliga malgrupper; kunder, fortroendevalda medlemmar,
enskilda medlemmar, bosparare och hyresgaster, Mitt HSB
och hemsida, stod 1 arbetet med brf-hemsidor

Vilbesokta och mycket uppskattade HSB-ledamotstraffar
Ny uppdaterad och uppskattad ordférandeutbildning med
ett 30-tal deltagare fran HSB Virmlands Brf-er. Viktiga
lardomar ar behov av 6kad kunskap kring ekonomi samt
hur engagera medlemmar till styrelsearbete

Hallbarhetspris till Brf Vanerblick.

MEDLEMMAR

1Al

Fullmaktige

fath

Fullmaktige
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BOSTADSRATTSFORENINGAR

Arsmote

< i}

Fullmiktige
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2.2 DEMOKRATISKA PROCESSER
HSB har demokratiska processer dir medlemmarnas mening far ett
tydligt genomslag. Processerna ska pd ett oppet och transparent siitt
Jramja medlemmarnas medverkan i olika forum och ge mojlighet
Ull paverkan och insyn i verksamheten. Medlemmarna utser ocksd
representanter till de higsta beslutande organen. Styrelsen ska kontinu-
erligt utvirdera foreningens demokratiska organisation och vid behov
initiera forandringar.

HSB Varmland har demokratiska processer dar medlem-
marnas mening far ett tydligt genomslag. Nedan redovisas

exempel pa hur principen tillampas:

+ Oppet medlemskap fir alla

Medlemmarna 1 HSB Viarmland finns representerade 1 tva
olika medlemsgrupper. Boendemedlemsgruppen: Bestar av
HSB bostadsrittsforeningar och medlemmar 1 HSB Viarmland
som innehar bostadsrittsligenhet 1 HSB bostadsrattsforening.
Medlemsgruppen: Bestar av medlemmar 1 HSB Varmland
som inte innehar bostadsrattsligenhet 1 HSB bostadsrattsfor-
ening.

e Foreningsstamman

Foreningsstamman ar HSB Virmland hogsta beslutande organ.
Foreningsstammans befogenheter utovas helt av fullméktige.

¢ Fordelning av fullmdktigeplatser

Fullméktige och dess suppleanter viljs pa foljande sitt.

Boendemedlemsgruppen: Varje bostadsrittsforening som
ar medlem 1 HSB Varmland viljer pa sin ordinarie férenings-
stimma en fullméktig och en suppleant for pabérjat grundtal 1
bostadsrattsforeningen.

Medlemsgruppen: Medlemsgruppen viljer en fullméktig och
en suppleant for varje paborjat grundtal medlemmar. Val sker
arligen pa medlemsgruppens arsmoéte som halls senast mars
manad varje ar. Kallelse till méte for val av fullmiktige sker
senast tva veckor innan métet pa HSB Varmlands hemsida.

Grundtalet faststalls arligen av HSB Varmlands férenings-
stamma.

Foreningsstamman ar 2022 faststallde grundtalet till 200
lagenheter/medlem fér boendemedlemsgruppen respektive
medlemsgruppen. Det vill sdga en fullméktig och en suppleant
for varje paborjat grundtal medlemmar. HSB Virmland hade
114 fullmaktige pa foreningsstimman ar 2022.
 Styrelsen
Foreningsstamman valjer styrelsens ordférande och 6vriga
styrelseledaméter med undantag f6r de som ska utses 1 enlig-
het med lag om styrelserepresentation for de privatanstéllda.
Ordf6rande viljs for en period om ett ar och 6vriga fortroen-
devalda ledaméter viljs for en mandatperiod pa tva ar. For
att fa en kontinuitet 1 styrelsen sa striavar vi efter att valja tre

ledaméter per foreningsstimma.
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¢ Valberedningen
Foreningsstamman utser tre ledamaéter 1 valberedningen, va-
rav en sammankallande ordf6érande. Valberedningen redogor
for inkomna nomineringar samt vilka av valberedningens
ledaméter som star till féreningsstimmans forfogande.
« Nomineringsprocess
Runt arsskiftet begar valberedningen in nomineringar till
fortroendeposter. Utskick gors till samtliga fortroendevalda.
Valberedningen skickar dven forfragan till styrelseledaméter,
revisorer och foreningsgranskare om de star till férfogande for
omval. Valberedningen arbetar enligt av foreningsstimman
antagen valberedningsinstruktion.

Pa hemsidan finns valberedningens information om hur
nomineringsprocessen gar till.
¢ Motionshantering
Av HSB Virmland stadgar framgar att medlemmarna till for-
eningsstamman har motionsritt 1 alla fragor som ror forening-
ens verksamhet. Motioner ska vara styrelsen tillhanda senast
den 31 januari narmast f6ljande féreningsstimma.

Motionerna ska tillsammans med styrelsens yttrande och
forslag tillstallas foreningsstaimman i samband med kallelse till
foreningsstimman.

Information kring hur man skriver en motion och vart

motionen ska skickas finns pa hemsidan.

2.3 MEDLEMMARNAS DELTAGANDE | FORETAGETS
VARDESKAPANDE
Den kooperativa affirsmodellen utgdr fran att medlemmarna deltar
i foreningens vérdeskapande genom tod roller, en affirsrelation och en
agarrelation. Styrelsen ska sikerstilla att dessa relationer dr utformade
s att de frimjar medlemmarnas ekonomi, engagemang och lojalitet.

HSB Virmland drivs pa styrelsens uppdrag enligt principen
om att varje enskilt verksamhetsomrade ska bdra sina egna
kostnader. Den principen sikerstéller ett effektivt och kund
— och medlemscentrerat arbetssatt. Det ger ocksa en god 6ver-
blick 6ver féreningens ekonomi. I syfte att 6ka medlems- och
kundnyttan deltar HSB Viarmland 1 den HSB gemensamma
tjansteutvecklingen.

HSBs styrka ligger 1 medlemskapet och vart arbete mot
det goda boendet. Vi har en gemensam affarsmodell med ett
erbjudande dar styrkan dr var lokala nirvaro. Vardet ar ett
resultat av den besvarsfrihet vart kvalificerade stod ger. Pa sa
satt forverkligar vi tryggt bostadsdrommen for

vara medlemmar och kunder och tar gemensamt ansvar
for helheten, nagot som gor oss unika jamfort med andra pa
marknaden

Styrelsen foljer I6pande utvecklingen som ocksa aterrappor-
teras till medlemmarna 1 samband med féreningsstimman,
1 nyhetsbrev, pa hemsida och vid olika former av méten och

konferenser som arrangeras under ett verksamhetsar.
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2.4 FORENINGSSTAMMAN

Foreningsstamman ska forberedas och genomfiras pa ett sidant sdtt
att goda forutsitiningar skapas for medlemmarna att utiva sina med-
lemsrittigheter. Pd foreningsstimman ska viljas en eller flera personer
med uppdrag att granska verksamheten ur ett medlemsperspektio och
lagga fram en granskningsrapport till foreningsstamman.

Foreningsstimman ar féreningens hogsta beslutande organ.
Foreningsstammans befogenhet utvas helt av fullméktige,
som utses av medlemsgrupperna, genom grundtalet en full-
maktig per 200 ldgenheter for bostadsrittsforening respektive
per 200 medlem 1 medlemsgruppen.

HSB Viarmlands ordinarie foreningsstimma halls normalt 1
maj varje ar. Under sista kalenderménaden 1 verksamhetsaret
anslar HSB Varmland pa sin hemsida information om datum,
tid och plats for kommande ars féreningsstaimma.

Pa hemsidan ges information om vilka som har motions-
ratt, hur det gar till att skriva en motion, nar motioner ska ha
inkommit samt hur dessa ska skickas in. Senast den 31 januari
ska motioner har inkommit till HSB Varmlands styrelse.

Formell kallelse och 6vriga underlag till f6reningsstimman
har sadan utformning att fullmaktige kan bilda sig en valgrun-
dad uppfattning om de drenden som ska behandlas. Infor
foreningsstimman ses HSB Varmlands hemsida 6ver och
uppdateras med aktuell information om féreningsstyrningsfra-
gor. Till kallelsen bifogas arsredovisning, féreningsstyrnings-
rapport med foreningsgranskarnas rapport, valberedningens
berittelse och forslag samt inkomna motioner med styrelsens
svar och forslag till beslut.

Formell kallelse och 6vriga underlag skickas, 1 enlighet med
stadgarna, ut senast tva veckor innan foreningsstimman.

Av valberedningens instruktion, fastslagen av forenings-
stamman, framgar att valberedningen lamnar forslag till val
av stimmoordforande. Forslaget intas 1 kallelsen till forenings-
stamman.

HSB Virmland har som ambition att vd, styrelseordfo-
rande, hela styrelsen, HSB Viarmland auktoriserade revisor,
minst en fortroendevald féreningsgranskare, valberedningens
samordnare samt foretagsledning ska ndrvara pa férenings-
stamman.

HSB Virmlands styrelse behandlar och besvarar varje
inkommen motion. Styrelsen motiverar alltid sina motionssvar
och forslag till beslut. I vissa fall viljer styrelsen att ldgga sam-
ma forslag som motionerats om for att paskynda en foreslagen
andring. Nar styrelsen finner behov av det lagger styrelsen
aven egna forslag till foreningsstimman.

I enlighet med HSBs kod for foreningsstyrning valjer HSB
Virmlands ordinarie féreningsstimma arligen en eller flera
personer med uppdrag att granska verksamheten ur ett med-
lemsperspektiv, och att lagga fram en granskningsrapport till
féreningsstamman. HSB

Varmland har tagit fram en instruktion for foreningsgran-
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skare, vilken arligen faststélls av foreningsstimman, med
riktlinjer for uppdraget.

I direkt anslutning till féreningsstimman holls dven ett
Agarrdd med Hallbarhetstema.

FORENINGSSTAMMA 2024

HSB Virmlands foreningsstimma holls pa Mariebergsskogen,
Karlstad den 22 maj. Stamman genomfordes som fysisk stam-
ma med god uppslutning.

Kallelse till féreningsstimman samt postrostningsformuldr
skickades per post till fullmiktige och publicerades samtidigt
tillsammans med fullméktigehandlingarna pa hemsidan.

Pa stimman deltog 36 fullmaktige.

I enlighet med valberedningens forslag var Linda Larsson,
kommunalrad Karlstads kommun, stimmoordférande. Susan-
ne Kielba och Einar Andersson valdes till rostridknare tillika
justeringsman.

Protokoll fran foreningsstimman finns tillgangligt pa hemsi-
dan sedan den 11 juni 2024.

Pa stamman 2024 presenterade ordférande och vd arsredo-
visningen i korthet for att tydliggora de viktigaste delarna pa
ett nagot forenklat satt.

Vid foreningsstimman avtackades Ann-Kristine Johnsson
fran valberedningen.

I december 2024 lades det ut information pa HSB Viarm-
lands hemsida om att foreningsstamman ar 2025 halls den 15
maj 2025 pa Stadshotellet 1 Karlstad. Information om medlem
och fullmiktiges ratt att fa ett arende behandlat pa stim-
man och vid vilken tidpunkt en sddan begdran maste ha natt
foreningen for att med sakerhet kunna tas in 1 kallelsen, finns
pa foreningens hemsida. Senast den 31 januari samma ar som
foreningsstimman halls ska motionerna vara HSB Varmlands

styrelse tillhanda.

EXTRA FORENINGSSTAMMA

Nagon extra foreningsstaimma agde inte rum under 2024.

2.5 VALBEREDNINGEN

Samtliga val, till styrelse, foreningsgranskare, revisor och till andra

Jortroendeuppdrag, ska ske transparent och vara forberedda genom en

strukturerad valberedningsprocess. Valberedningen ska ocksd lim-

na forslag till arvoden och andra ersittningar for fortroendevalda.
Valberedningar kan forekomma pd flera nivder i organisationen och
varje valberedning ska ha riktlinjer for sitt uppdrag. Valberedningens
ledamdter ska, oavsett hur de utsetts, tillvarata foreningens och med-

lemmarnas iniresse.

Enligt stadgarna fastslar foreningsstimman arligen in-
struktion for valberedningen. Valberedningsinstruktionen dr
anpassad efter HSB Virmlands férhallanden och ar sa tydlig,
utforlig och konkret att den tjanar som styrdokument {6r

valberedningens arbete. Valberedning provar arligen instruk-

Signerat To, SS, SG, MB




ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024

tionens relevans och aktualitet. Instruktionen tillhandahalls pa

HSB Virmlands hemsida.

HSB Varmlands valberedning representerar {oreningens
medlemmar och viljs pa ordinarie féreningsstimma med en
mandattid pa tva ar.

Valberedningen bestar av tre ordinarie ledaméter som
samtliga har lang erfarenhet av féreningsarbete. Inom HSB
Viarmland férekommer endast val av fortroendevalda pa cen-
tral niva och darmed finns bara en valberedning.

Valberedningen driver ett aktivt och sjalvstandigt arbete
inom ramarna for den “Instruktion for valberedning” som
antagits av foreningsstimman 2024. Det innebar att valbered-
ningen ska:

e Lamna forslag pa ledamoter 1 styrelsen och forslag pa
styrelseordférande.

* Lamna forslag pa styrelsearvode uppdelat mellan
ordférande och 6vriga ledaméter och samtliga 6vriga
ersattningar for styrelsearbetet.

e Lamna forslag till val av valberedning.

e Lamna forslag till val och arvodering av revisor.

e Lamna forslag till val och arvodering av féreningsgranskare.

* Lamna forslag till ordférande for ordinarie féreningsstimma.

e Upplysa fullmiktigeledaméterna om vilka nomineringar
som inkommit till ny valberedning samt vilka av valbered-
ningens ledamoter som avbojt omval.

Valberedningen har tagit del av styrelseutvarderingen.

Styrelsen har tagit fram ett {orslag pa arvode som faststall-
des av foreningsstimman.

Medlemmar har mdjlighet att vanda sig till valberedningen
och lamna forslag pa nomineringar. Information om valbe-
redningen och kontaktuppgifter finns pa HSB Virmlands
hemsida.

De olika nomineringar till fértroendeuppdrag som valbe-
redningen foreslog presenterades infor foreningsstamman 1
stammohandlingarna och publicerades pa hemsidan.

Information om valberedningen och nomineringsforfaran-
det presenterades digitalt utskick till samtliga fortroendevalda
inom HSB Virmland under hdsten 2024. Valberedningens
forslag skickas ut tillsammans med kallelsen till féreningsstam-
man. Samtidigt presenteras forslaget pa hemsidan. En redo-
gorelse for hur valberedningen bedrivit sitt arbete redovisas pa
stamman.

For utforlig presentation av valberedning se HSB
Virmlands hemsida
https://www.hsb.se/varmland/om-hsb/organisation-och-agarin-

formation/HSBVarmland/valberedning/

2.6 STYRELSEN

Styrelsens kompetens ska vara anpassad till verksamhetens komplex-
itet och omfattning. Styrelsens ordforande leder styrelsens arbete och
ansvarar for att styrelsen arbetar pa ett effektivt sitt. Ordforanden ska
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pa ett objektivt satt framja en ippen debatt och konstruktiva diskus-
sioner inom styrelsen. Varje ledamot ska agera sjilvstindigt och med
integritet.

Styrelsens uppgift ar att tillvarata féreningens och medlem-
marnas intresse. Styrelsen utser vd, vilken har ansvaret for den
l6pande forvaltningen av bolaget.

Styrelsen bestar av 8 ledaméter. VD ingar inte 1 styrelsen. 7
ledamoter ar fortroendevalda och oberoende i1 férhéllande till
foreningen och ledningen medan 1 ar facklig personalrepre-
sentant och dédrmed inte oberoende. Ordférande viljs pa ett
ar och 6vriga fortroendevalda ledaméter valjs f6r en mandat-
period pa tva ar. For att fa en kontinuitet efterstriavar valbe-
redningen att vélja tre ledaméter per foreningsstimma.

Det ingar 1 instruktionen till valberedningen att bedoma
om styrelsen har en dndamalsenlig sammansattning, sett med
hansyn till HSB Varmlands verksamhet, utvecklingsskede och
forhallanden 1 6vrigt samt att géra en samlad bedomning om
styrelseledamoterna ar oberoende 1 forhallande till férening
och ledning.

Styrelsens arbete bedrivs utifran lag om ekonomiska féren-
ingar, 6vrig lagstiftning, stadgar och de av HSB gemensamt
beslutade styrdokumenten. Vidare bedrivs styrelsens arbete
1 enlighet med den arbetsordning och vd-instruktion som
styrelsen arligen faststaller avseende arbetsfordelning mellan
styrelsen och vd, samt formerna f6r den finansiella rapporte-
ringen.

I arbetsordningen beskrivs styrelsens och ordférandes
uppgifter, befogenheter och ansvarsomraden samt styrelsens
sammantriden och arbetsformer. Under 2024 har styrelsen
haft atta ordinarie styrelsemoten och tva strategimoten.

Till varje ordinarie styrelsemoéte finns ett antal fasta punkter
sasom foregaende protokoll, rapport fran arbetsgrupper/
preciserat uppdrag at styrelseledamot, finansiell rapportering
och skriftlig vd-rapport. Generellt tar styrelsen alltid beslut
1 forvarvs- och forsiljningsarenden samt igangsattning av
nyproduktion. Handlingar ska enligt arbetsordningen publ-
iceras en vecka innan ordinarie styrelseméte, pa foreningens
styrelseportal. Styrelsens ordférande, vice ordférande och vd
bereder handlingarna och faststaller dagordning.

Som inledning till styrelsemétena har tid avsatts for fordjup-
ning kring aktuella och angeldgna fragestéllningar och/eller

teman rorande verksamhet, omvarld mm.

2.6.1 STYRELSENS ARBETSGRUPPER

Styrelsen har inga utskott. Under del av aret 2024 har styrel-

sen haft tva mindre arbetsgrupper, for beredning av sarskilda

triffar for HSB-ledaméter samt Agarradsmaéten
Arbetsgrupperna bemannas av de fortroendevalda ledamo-

terna samt av organisationen utsedda resurser. Styrelsen har fat-

tat beslut om arbetsgruppernas inriktning och sammankallande

{or varje arbetsgrupp ar vd eller av henne utsedd person.
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Arvode for méten med arbetsgrupperna ingar 1 styrelseleda-

motens fasta arvode.

2.6.2 UTVARDERING AV STYRELSENS ARBETE
Styrelsen gor arligen en utvirdering av sitt arbete 2024
genomfordes utvarderingen genom enkat och en uppfoljande
genomgang och diskussion med hela styrelsen utan Vds néarva-
ro. Utvardering av styrelsens arbete for verksamhetsaret 2024
genomfordes 1 januari 2025 via en digital enkat.

Utvarderingen sker genom en systematisk och strukturerad
process. I utvirderingen identifieras utbildningsbehov

For utforlig presentation av styrelsen se HSB Varmlands
hemsida,
https://www.hsb.se/varmland/om-hsb/organisation-och-agarin-

formation/ HSBVarmland/HSB-Varmlands-Styrelse

2.7 ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Foreningen ska ha overgripande riktlinjer for ersattningar och villkor
till ledande befattningshavare (vd och ledningsgrupp). Riktlinjerna
ska tydligt ange hur ersitiningar och villkor for vd och ledande befatt-
ningshavare faststills. Styrelsen ska inratta ett ersittningsutskott eller
sjalv fullgora uppgiften. Principer om ersitiningar till ledande befatt-
ningshavare ska beslutas av styrelsen och redovisas i arsredovisningen.
Foreningens revisor ska granska hur principerna om ersdttning till
ledande befattningshavare har tillimpats.

Avtal om 16n och andra anstillningsvillkor f6r vd beslutas av
styrelsen, efter forslag fran styrelseordférande. Vd har fast ma-

nadslén, pensionsavsattning, sjukforsakring samt formansbil.

NARVARO ORDINARIE STYRELSEMOTEN 2024

ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024

Lén och andra anstallningsvillkor for 6vriga 1 ledningen
beslutas av vd. Rorliga ersittningar tillampas inte for nagon i

ledningen.

2.8 REVISION, RISK OCH INTERN KONTROLL

Styrelsen ska etablera ett ramverk och processer for riskhantering och
intern kontroll. Det ska vara anpassat till verksamhetens komplexitet
och omfattning och vara foremdl for drlig utvirdering. Styrelsen ska se
till att foreningsgranskarna har tillgang till relevant information om

verksamheten och ett reglerat samarbete med externa revisor.

2.8.1INTERN KONTROLL OCH FINANSIELL
RAPPORTERING

Finansiell rapportering

Den finansiella rapporteringen och uppfoljningen till styrelsen

bestar av:

* Budget f6r kommande ar

e Manadsrapporter affirsomrade forvaltning

* Rapport med prognoser for innevarande ar for den
l6pande verksamheten 1 koncernen (utfall siste april, augusti
och december).

e Arshokslut med kommentarer och analys av utfall

Internrevision

Foreningen har ingen internrevision. Styrelsens bedomning ar

att ytterligare en kontrollinstans utéver de nuvarande kontroll-

funktionerna inte ar ekonomiskt motiverad.

Styrelseledamot 14/2 | 19/3 | 22/5 19/6 | 11/9 | 5/11 | 11/11 | 17/12 | Totalt
Sylvia Michel, ordf X X X X X X X X 8/8
Malin Olin, v. ordf X 0 X X X X X X 7/8
t o m 22 maj

Mats Sandstrom, v. X X X X X X X X 8/8
ordf fr o m 22 maj

Lars Andersson X X X X X X X X 8/8
Sven-Ake Mellgren X X 0 X X X X X 7/8
Maria Frisk X X X X X X 0 X 7/8
Anna Tyrén 0 X 0 X X X X 0 5/8
Lena Andersson, * * X X X X X X 6/6
ledamot Unionen

fr o m 22 maj

Pernilla Hoke, X 0 * * * * * * 1/2
suppleant Unionen

tom 22 maj

X=nédrvaro 0 =frinvaro *= ej vald vid aktuellt mote

Transaktion 09222115557547450261
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Intern kontroll

En god intern kontroll dr en av grunderna for ett effektivt sty-
relsearbete. Styrelsens arbetsordning syftar till att sakerstalla
en tydlig roll- och ansvarsférdelning for en effektiv hantering
av verksamhetens risker. HSB Viarmland upprittar varje ar en
verksamhetsplan med foretagets mal f6r kommande ar. HSB
Viarmlands mal foljs upp 16pande under aret och fr o m 2022
har dessa rapporterats tillsammans med finansiell delarsrap-
port till styrelsen tertialvis.

Samtliga féreningsdokument avseende HSB Virmland ses
arligen 6ver sasom arbetsordning, vd-instruktioner, samman-
tradesplaner och principer for firmateckning, delegation och
attest 1 syfte att harmonisera och tydliggéra ansvar, styrning

och kontroll.

2.8.2 INLANING OCH BETALTJANSTVERKSAMHET
Sedan december 2020 ar HSB Varmland registrerad med ett
vilande tillstand hos Finansinspektionen for inlaningsverksam-
het. HSB Varmland har inget tillstand for betaltjanstverksam-
het. Ekonomichefen ar ansvarig for inlaningen och compliance
(regelefterlevnad).

Ett beslut om att erbjuda vara medlemmar inlaning via
HSB Varmland utreds.

2.8.3 REVISION / REVISOR

HSB Viarmlands stadgar anger att revisorerna till antalet ska
vara ldgst en och hogst tva. Av dessa utses alltid en revisor av
HSB Riksforbund. Foreningsstimman beslutade 22 maj 2024
att revisorerna ska vara en till antalet. Nagon revisor utses da
inte av foreningsstamman utan endast en av HSB Riksfor-
bund.

HSB Riksférbund meddelade 1 april manad att de har utsett
Linus Sandberg, Grant Thornton, som ny auktoriserad revisor
for HSB Varmland.

Interims-granskning avseende riakenskapsaret 2024 har
rapporterats skriftligt till féreningens styrelse 1 december 2024.
Styrelsen har informerats om att revisorns granskning visade
att foretagets redovisning ar 1 god ordning.

Revisorns revisionspromemoria for bokslutsgranskningen
och sammanfattning av arets granskning féredras muntligen
och skriftligen vid styrelsens bokslutssammantrade 18 mars
2025. Styrelsen bereds déir méjlighet att stélla fragor till

revisorn.

Transaktion 09222115557547450261
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2.8.4 FORENINGSGRANSKARE
Foreningsgranskarorganet dr inrdttat sarskilt fran revisionsor-
ganet med en tydlig skillnad 1 uppdrag och ansvar. Uppdraget
regleras inte 1 lag utan enbart av stadgar och instruktion som
faststéllts av foreningsstamman. Organet foreningsgranskare
ar inrattat 1 syfte att bidra till att den kooperativa sirarten lyfts.
Foreningsgranskarens uppgift ar att granska medlemmarnas
ratt till insyn och inflytande 1 féreningen. Granskningen ska

ta sin utgangspunkt 1 HSBs kod f6r féreningsstyrning och
foreningsstyrningsrapporten. Foreningsgranskarna ska till for-
eningsstimman limna en granskningsrapport som uttalar sig
om foreningens efterlevnad av HSBs kod {6r foreningsstyrning
med fokus pa medlemmarnas ritt till insyn och inflytande.

Granskningsrapporten bildggs handlingarna till férenings-
stamman.

Foreningsstaimman 22 maj 2024 utsag Mats Eriksson till
foreningsgranskare for HSB Viarmland f6r en mandattid om
1 ar. Féreningsgranskarna har fatt del av samtliga styrelsepro-
tokoll for rakenskapsaret 2024. Protokollen ar beslutsprotokoll
vilket gor att foreningsgranskarna kan utldsa att styrelsen
har behandlat och beslutat om det som aligger styrelsen. Tva
méten med foreningsgranskaren och styrelseordférande, vice
ordférande och Vd har genomforts under aret.

For utforlig presentation av féreningsgranskare se HSB
Virmlands hemsida:

https://www.hsb.se/varmland/om-hsb/organisation-och-agarin-

formation/HSBVarmland/valberedning/
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HSB VARMLAND EK FOR
ORG NR 773200-3277
MED SATE | KARLSTAD

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten
Ordinarie

Sylvia Michel ordférande
Mats Sandstrom vice ordférande
Sven-Ake Mellgren

Maria Frisk

Lars Andersson

Malin Olin

Anna Tyrén

Lena Andersson personalrepresentant, Unionen

Jessika Lundgren Verkstallande direktor

Foreningens verkstallande direktor, Jessika Lundgren, ar styrelsens sekreterare

Revisorer

Ordinarie

Grant Thornton utsedd av HSBs
Riksforbund

Foéreningsstyrning

Foéreningen foljer HSBs kod for féreningsstyrning som ar utformad sarskilt for HSB-organisationen
och utgar fran Svensk kod for bolagsstyrning, de kooperativa principerna och HSBs varderingar.
Foreningen har sa vitt ar kant ej avvikit fran koden for foreningsstyrning.

Verksamhetsinriktning
Foéreningen har som verksamhet att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att

- Verka for bostadskooperationen samt de konsument- och miljintressen som ar
relaterade till byggandet och boendet

- Frdmja bosparande samt medverka i ett rikstdckande turordningssystem for
bostadsratts- och hyreslagenheter

- Bista vid bildande av bostadsrattsféreningar samt bygga och utveckla goda bostader
- Genom opinionsbildning framja ett gott boende och sla vakt om bostadsratten som
upplatelseform

- Tillhandahalla HSB bostadsrattsféreningar och andra fastighetsagare kvalificerade
férvaltningstjanster som underlattar styrelsearbetet och i dvrigt bitrdda genom
radgivning, bestallning och upphandling

- Aga och forvalta fast egendom

- Aga och férvalta aktier samt andelar i ekonomiska féreningar och bolag

- Genom kompetent radgivning, bl. a. genom att utse HSB-ledamot och genom att
tilhandahalla utbildning av fértroendevalda, skapa forutsattningar for ett
framgangsrikt arbete i bostadsrattsforeningens styrelse

- Utéva annan hdrmed sammanhangande verksamhet

- Lamna en kontinuerlig information till medlemmarna, bedriva en aktiv medlems-
rekrytering och 6ka kunskaperna om de kooperativa idéerna och bostadsratten

som upplatelseform

- | all verksamhet varna om miljon genom att verka for en langsiktigt hallbar utveckling
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Agarférhallanden
Foreningen ags av medlemmarna
Medlemsantalet har under aret férandrats enligt féljande:

Medlemsantal 2024-01-01 10 452
Intraden 1039
Uttraden -945
Medlemsantal 2024-12-31 10 546

Féreningen ager bolagen HSB Hyresrattsfastigheter Holding AB samt HSB Dela i Varmland AB till 100 %.
Foreningen ager dessutom 50% av bolagen Hagapaddan Utveckling AB, Jakobsbergsskogen Holding AB
och Mark i Varmland Holding AB samt 50% av andelarna i HSB Produktion i Varmland HB.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Ekonomisk 6versikt

Koncernen 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 109 872 124 501 114 499 113 293
Rorelseresultat -6 696 32625 8816 -9 584
Balansomslutning 262 657 215 659 209 621 175 909
Avkastning pa totalt

kapital % neg 14 9 0
Avkastning pa eget kapital % neg 19 13 0
Soliditet % 67 91 94 85

Definitioner: se not

Moderféreningen 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 109 872 124 501 114 499 113 293
Rorelseresultat -6 664 32 648 8 859 -9 580
Balansomslutning 189 398 203 749 200 786 169 916
Avkastning pa totalt

kapital % neg 19 8 0
Avkastning pa eget kapital % neg 20 12 0
Soliditet % 95 93 88 84

Definitioner: se not

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Trots rantesankningar under aret som gatt har vi annu inte riktigt sett full effekt av detta. Det ar fortfarande en nagot
avvaktande marknad géllande nyproduktion, aven om det sakta men sakert gar framat. Investeringsviljan hos vara kunder ar
fortsatt avvaktande, affarerna tar langre tid. Vi har under aret fokuserat mycket pa radgivning till vara medlemmar runt
langsiktig ekonomisk hallbarhet i en bostadsrattsforening da vi ser att driftskostnaderna dkar. Det ar fortsatt utmanande tider
bade for HSB Varmland och vara medlemmar.

Byggnationen av 125 lagenheter i Karlstad, Haga Strand, fortléper enligt plan och inflyttning ar i mars 2025.

53 st bostadsratter i Brf Haga Strand och 72 st hyresratter i dotterbolaget HSB Lokstallet i Karlstad AB med inflyttning mars
2025. Vi har salt 30 lagenheter i Brf Haga Strand till dags dato och uthyrningen av hyresratterna startade upp under hosten
med hjalp av var systerfoérening HSB Sydost.

Under aret forhandlade vi en presumtionshyra med Hyresgastforeningen for de 72 hyresratterna om 2183 kr/kvm

Ekonomisk plan for brf Haga Strand registrerades i november 2024 och innebar inga avgiftshojningar, alla upplatelseavtal for
salda lagenheter ar signerade.

Vi har ytterligare en markanvisning i Haga som vi for en diskussion med kommunen om att fa forlangning pa da vi inte klarar att
bygga dar inom avsett tidsintervall.

Produktionen av 48 lagenheter i Brf Jakobsbergsskogen 2 fardigstalldes 2023. Vi fick i samband med tecknande av
upplatelseavtal 14 st havningar som HSB havdar ar avtalsbrott. Rattspraxis saknas i dagslaget. Under hdsten 2023 valde 3
kdpare att stamma bostadsrattsféreningen pa att fa tillbaka sina forskott. HSB Produktion i Varmland HB, som hanterar tvisten
&t foreningen, har genstamt pa full skada. Arendet ligger hos Tingsrétten och hanteras av véra bolagsjurister. Av de havda 14
lagenheterna har vi 2 st kvar osalda i skrivande stund. Muntlig férberedande férhandling genomférdes under varen och
huvudférhandling sker i bérjan av 2025.

Kommande etapper pa Jakobsberg avvaktar vi med tillsvidare men vi hoppas pa en saljstart under 2026.

Det ar mycket gladjande att var forvaltningsaffar efter nagra tuffa ar fortsatt visar ett positivt resultat och ar pa god vag mot en
an battre lbnsamhet. Vart mal ar bl a mer radgivande tjanster och ett forandrat arbetssatt dar digitaliseringen blir ett viktigt
verktyg. Vi justerar organisationen och arbetssatt efter marknadens krav 16pande. Var samverkan med andra HSB-féreningar
har fortsatt starkts under aret framst med vara energitjanster dar vi tecknat ett antal nya samverkansavtal.
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Den avstannade takten av nyproduktion i kombination med 6kande rantor gor att allt fler foreningar séker samverkan 6ver
foreningsgranserna. HSB Goteborg och HSB Malmé planerar en fusion under 2025 och HSB Sydost och HSB Goéta
fusionerades i borjan av 2025.

Personalomsattningen uppgick till 12,76 % under 2024.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

I mars 2025 ar det dags for inflyttning i Brf Haga Strand. Vi har i skrivande stund 23 osalda lagenheter och det kommer paverka
HSB Véarmlands likviditet om HSB Produktion i Varmland HB tvingas kopa tillbaka dem. Risken fér HSB Varmland delas 50/50
med HSB Projektpartner AB och vi far till viss del Ian av SHG stiftelsen vid behov. De 2 lagenheterna som &r osalda i Brf
Jakobsbergsskogen 2 har vi ocksa i dagslaget del av vara medel bundna i. Vi foljer var likviditet med olika scenarios I6pande
framat.

Produktionskostnadskalkylen for vara hyresratter ser ut att halla med god marginal. Vi arbetar sedan november 2024 aktivt
med uthyrning av hyresratterna och i skrivande stund &r kontrakt skrivna for 52 % av lagenheterna, uthyrningen har gatt trégare
an vantat. Vi ser dock att intresset for fastigheten och hyreslagenheterna fortsatt ar stor, nya kontrakt tecknas varje vecka, men
att processen med att komma till signerade kontrakt ar utdragen. Vi kommer att ha en vakansniva som ar hogre an beraknat i
samband med fastighetens fardigstéllande i mars 2025 men vi bedomer att vakansnivan kommer att sjunka vasentligt under
aret. Vi bedomer att vi klarar en hégre procentsats gallande vakanser under 2025 utan att det paverkar moderforeningen. Men
ett hogre rantelage, och en hogre vakansniva an beraknat over tid fran ar 2026, kan pa sikt komma att paverka
moderforeningen negativt

Den réattsliga processen kopplad till Brf Jakobsbergsskogen 2 ar kostsam, tar tid och paverkar vart varumarke. Oavsett utgang i
Tingsrattsforhandlingen sa kommer processen troligtvis fortsatta i hogre instans.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 151 720 688,50 kronor, disponeras enligt foljande:

Till reservfond avsatts 0,00
Balanseras i ny rdkning 151 720 688,50
Summa 151 720 688,50

Vad betraffar koncernens och moderforetagets resultat och stalining i évrigt, hanvisas till
efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.

Fredrik Nilsson, ekonomichef HSB Varmland
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RESULTATRAKNING

RESULTATRAKNING - KONCERNEN

ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024

Belopp i tkr Not 2024 2023
Nettoomséattning 2 109 872 124 501
Fastighetskostnader -4 181 -3318
Kostnad for sélda varor och tjanster -108 562 -124 437
Bruttoresultat -2 871 -3 254
Administrationskostnader -7 419 -7 236
Ovriga rérelseintakter 3 3 594 43 115
Rorelseresultat 4,56 -6 696 32 625
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseféretag 7 -3 568 -2 283
Resultat fran vardepapper och fordringar

Rénteintakter och liknande resultatposter 8 757 1236
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -6 =777
Resultat efter finansiella poster -9 513 30 801
Resultat fore skatt -9 513 30 801
Skatt pa arets resultat 10 -10 -4 528
Latent skatt 10 2 202 -1 597
Arets resultat -7 321 24 676
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BALANSRAKNING

BALANSRAKNING - KONCERNEN

33

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten och liknande
arbeten 1 - -
Forskott avseende immateriella anlaggningstillgangar 12 - -
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 13, 14 28 071 29 011
Inventarier, verktyg och installationer 15 3786 2758
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 16 139 905 74 438
171762 106 207
Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 17 - -
Andelar i intresseforetag 18 43 914 47 381
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 12 092 12 092
Uppskjuten skattefordran 20 579 32
Andra langfristiga fordringar 21 = =
56 585 59 505
Summa anlaggningstillgangar 228 347 165 712
Omsattningstillgangar
Varulager m m
Exploateringsfastigheter 922 922
Fardiga varor och handelsvaror 883 997
1805 1919
Kortfristiga fordringar
Hyres- och Kundfordringar 13 666 11 015
Aktuell skattefordran - -
Ovriga fordringar 412 4423
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 609 11 415
20 687 26 853
Kortfristiga placeringar - -
Kassa och bank
Kassa och bank 11818 21175
Summa omsattningstillgangar 34 310 49 947
SUMMA TILLGANGAR 262 657 215659
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BALANSRAKNING

BALANSRAKNING - KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Andelskapital 5252 5209
Reserver 11 921 11 921
Balanserat resultat inkl arets resultat 151 853 159 175
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 169 026 176 305
Summa eget kapital 169 026 176 305
Avséttningar
Avsattning garantireserv 224 724
Uppskjuten skatteskuld - 1655
224 2379
Langfristiga skulder 23
Ovriga skulder till kreditinstitut - -
Ovriga skulder 67 997 4 300
67 997 4300
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristig skuld - -
Leverantdrsskulder 9413 14 598
Skulder till intresseféretag - -
Aktuell skatteskuld 2435 2436
Ovriga skulder 3731 3153
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9 831 12 488
25410 32675
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 262 657 215 659
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RAPPORT

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - KONCERNEN

Andels- Bundna Bal.res. inkl Summa eget
2024-12-31 kapital reserver arets kapital
resultat
Ingéende balans 5209 11 922 159 173 176 304
Arets resultat -7 321 -7 321
Transaktioner med &gare
Foérandring andelskapital 31 31
Aktieagartillskott
Summa 31 31
Omféring mellan poster i eget kapital
Avsattning reservfond - - —
Overforing mellan fria och B 42 42
bundna reserver
Summa — 42 42
Vid arets utgang 5209 11922 151 894 169 026
2023-12-31
Andels- Bundna Bal.res. inkl Summa eget
kapital reserver arets kapital
resultat
Ingaende balans 5197 11 922 134 497 151616
Arets resultat 24 676 24 676
Transaktioner med &gare
Foérandring andelskapital 12 12
Aktieagartillskott
Summa 12 12
Omfdring mellan poster i eget kapital
Avsattning reservfond - - - - -
Overféring mellan fria och
bundna reserver - - -
Summa —
Vid arets utgang 5209 11922 159 173 176 304
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KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -9 513 30 801
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 5338 180
-4 175 30 981
Betald inkomstskatt -11 —
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -4 186 30 981
Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager 114 259
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 5 365 4120
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -6 463 8 660
Okning(+)/Minskning(-) av avsattningar — -18
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -5170 44 002

Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -67 870 -73 199
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - -
Forvarv av finansiella tillgangar -56 -

Avyttring av finansiella tillgangar = -
Avyttring av 6vriga tillgangar = -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -67 926 -73 199

Finansieringsverksamheten

Férandring andelskapital 42 12
Amortering av lan - -28 700
Nyupptagna lan 63 697 —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 63 739 -28 688
Arets kassafléde -9 357 -57 885
Likvida medel vid arets borjan* 21175 79 060
Likvida medel vid arets slut* 11 818 21175

* Som likvida medel réknas medel i handkassa och pa bankkonto som é&r direkt atkomligt fér bolaget

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m

Avgar resultatandel i intressebolag 3523 2 377
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2315 2426
Ovriga avséttningar -500 -18
Andra ej likviditetspaverkande poster - -4 605

5338 180
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RESULTATRAKNING

RESULTATRAKNING - MODERFORETAGET
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Belopp i tkr Not 2024 2023
Nettoomsattning 2 109 872 124 501
Fastighetskostnader -4 181 -3318
Kostnad fér salda varor och tjanster -108 562 -124 437
Bruttoresultat -2 871 -3 254
Administrationskostnader -7 387 -7 213
Ovriga rérelseintakter 3 3 594 43 115
Rorelseresultat 4,56, -6 664 32648
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseféretag 7 -3 523 5736
som ar anlaggningstillgangar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 674 1208
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -6 -776
Resultat efter finansiella poster -9 519 38 816
Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner, dvriga 8 032 -6 825
Resultat fore skatt -1 487 31 991
Skatt pa arets resultat 10 538 -4 719
Arets resultat -949 27 272
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BALANSRAKNING

BALANSRAKNING - MODERFORETAGET

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten
och liknande arbeten 11 = -

Forskott avseende immateriella anlaggningstillgangar 12

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 13,14 28 071 29 011
Inventarier, verktyg och installationer 15 3786 2 758
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 16 - -
31857 31769
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 17 67 175 67 175
Andelar i intresseféretag 18 43 814 47 236
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 12 092 12 092
Uppskjuten skattefordran 20 579 32
Andra langfristiga fordringar 21 - -
123 660 126 535
Summa anlaggningstiligangar 155 517 158 304

Omsattningstillgangar

Varulager m m

Exploateringsfastigheter 922 922
Fardiga varor och handelsvaror 883 997
1805 1919

Kortfristiga fordringar
Hyres- och Kundfordringar 13 425 11 015
Fordringar hos koncernfoéretag 801 -
Aktuell skattefordran - -
Ovriga fordringar 132 173
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 609 11 415
20 967 22 603

Kortfristiga placeringar - _

Kassa och bank

Kassa och bank 11109 20 923

11109 20923
Summa omsittningstillgangar 33 881 45 445
SUMMA TILLGANGAR 189 398 203 749

Transaktion 09222115557547450261

Signerat To, SS, SG, MB




ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024

BALANSRAKNING
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Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Bundet eget kapital
Andelskapital 5252 5209
Reservfond 11 921 11 921
17 173 17 130
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 152 670 125 398
Arets resultat -949 27 272
151721 152 670
168 894 169 800
Obeskattade reserver
Ackumulerade 6veravskrivningar - 689
Periodiseringsfonder = 7 344
- 8 033
Avsittningar
Avsattning garantireserv 224 724
224 724
Langfristiga skulder 23
Ovriga skulder till kreditinstitut = -
Ovriga skulder - _
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristig skuld - -
Leverantdrsskulder 4 453 7185
Skulder till koncernfoéretag - -
Skulder till intressefoéretag - -
Aktuell skatteskuld 2296 2436
Ovriga skulder 3731 3153
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 9 800 12 418
20 280 25192
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 189 398 203 749
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RAPPORT

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - MODERFORETAGET

2024-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Andels- Reservfond Bal.res. Summa eget
kapital inkl arets kapital
resultat
Ingaende balans 5221 11 922 152 669 169 812
Arets resultat -949 -949
Féréndringar direkt mot eget kapital
Foérandring av andelskapit: 31 31
Summa 31 - 31
Omfdring mellan poster i eget kapital
Avsattning reservfond - -
Summa - - - -
Vid arets utgang 5252 11922 151 720 168 894
2023-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Andels- Reservfond Bal.res. Summa eget
kapital inkl arets kapital
resultat
Ingaende balans 5209 11 922 125 397 142 528
Arets resultat 27 272 27 272
Féréndringar direkt mot eget kapital
Foérandring av
andelskapital 12 - 12
Summa 12 - 12
Omféring mellan poster i eget kapital
Avsattning reservfond - -
Summa - - - -
Vid arets utgang 5221 11922 152 669 169 812
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KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODESANALYS - MODERFORETAGET

Belopp i tkr 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -9 519 38 816
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 5338 1261
-4 181 40 077
Betald inkomstskatt -149 —
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -4 330 40 077
Kassaflbde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager 114 259
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 1636 8 923
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 4772 1872
Okning(+)/Minskning(-) av avsattningar — -18
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -7 352 51113
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 403 -1872
Forvarv av finansiella tillgangar -101 -64 125
Avyttring av finansiella tillgangar = -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 504 -65 997
Finansieringsverksamheten
Foérandring av andelskapital 42 12
Amortering av lan - -33 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 42 -32 988
Arets kassafléde -9 814 -47 872
Likvida medel vid arets bérjan * 20 923 68 795
Likvida medel vid arets slut * 11 109 20 923
* Som likvida medel réknas medel i handkassa och pa bankkonto som ér direkt atkomligt fér bolaget
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m
Avgar resultatandel i intressebolag 3523 2377
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2315 3414
Ovriga avséttningar -500 -
Andra ej likviditetspaverkande poster — -4 530
5338 1261
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NOTER

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Moderféretaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet "TRedovisningsprinciper i moderforetaget”.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med tidigare ar.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvéarden om inget annat anges
nedan.

Immateriella tillgangar

Ovriga immateriella anlaggningstillgangar

Ovriga immateriella anlaggningstillgangar som férvarvats &r redovisade till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. Nyttjandeperiod ar beraknad till 5 ar.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar

forutom ink&pspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For vissa av de materiella anldggningstillgangarna har skillnaden i férbrukningen
av betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgadngar har darfor delats upp i
komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgadngens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Nyttiandeperiod
Byggnader 10-120 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.
Foéljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader:
- Stomme 100-120 ar
- Stomkompletteringar, innervadggar mm 20-50 ar
- Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 20-40 ar
- Yitre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-50 ar
- Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-20 ar
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Nedskrivningar - materiella och immateriella anlaggningstillgangar samt andelar i
koncernforetag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet ar det hdgsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevardet beraknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgangen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsréanta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
bedémningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterférs endast om de skal som I&g till grund for berékningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har férandrats.

Leasing

Leasetagare

Alla leasingavtal har klassificerats som finansiella eller operationella leasingavtal. Ett finansiellt
leasingavtal ar ett leasingavtal enligt vilka de risker och férdelar som ar férknippade med att &ga
en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ett operationellt leasing-
avtal ar ett leasingavtal som inte ar ett finansiellt leasingavtal.

HSB Varmlands leasingavtal har alla klassificerats som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive férhojd forstagangshyra men
exklusive utgifter for tjanster som férsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart éver
leasingperioden.

Varulager

Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet. Darvid har
inkuransrisk beaktats. Anskaffningsvardet beréknas enligt forst in- forst ut- principen

| anskaffningsvardet ingar forutom utgifter for inkdp aven utgifter for att bringa

varorna till deras aktuella plats och skick.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrdkningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar féretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflddet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar
de risker och fordelar som ar forknippade med innehavet i allt vasentligt overforts till annan part
och foretaget inte l1angre har kontroll dver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter férsta redovisningstillfallet till det 1agsta av
anskaffningsvardet och nettoférséljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgdr omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som beréknas inflyta.
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Erséattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstéllning

Klassificering

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststallda avgifter till ett annat féretag, normalt ett
forsakringsforetag, och foretaget har inte Iangre nagon forpliktelse till den anstéllde nar avgiften
ar betald. Storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstalining ar beroende av de
avgifter som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid formansbestdmda planer har foretaget en forpliktelse att lAmna de éverenskomna
ersattningarna till nuvarande och tidigare anstallda. Foretaget bar i allt vasentligt dels risken att
ersattningarna kommer att bli hogre an forvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen
pa tillgangarna avviker fran forvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger dven
om tillgangarna ar dverforda till ett annat foretag.

Féreningen har valt att tilldmpa de férenklingsregler som finns i BENAR 2012:1 vilket innebar att alla
pensionsforpliktelser raknas som avgiftsbestdmda. Det innebar att avgifterna
kostnadsfors I6pande i resultatrakningen.

| de fall pensionsforpliktelser har tryggats genom 6verféring av medel till en pensionsstiftelse
redovisas en avsattning i de fall stiftelsens formdgenhet varderad till marknadsvarde understiger
forpliktelsen. | de fall stiftelsens férmdgenhet dverstiger forpliktelsen redovisas ingen tillgang.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rédkenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for
temporéara skillnader som harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas fér avdragsgilla temporéra skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade per balansdagen och har inte nuvarde-
beraknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hdgst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas
varje balansdag.

| koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatt och eget kapital.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar:

- En majlig forpliktelse som till foljd av intraffade handelser och vars forekomst endast kommer att
bekraftas av en eller flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till foljd av intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for att
reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillracklig tillférlitlighet.

Eventualforpliktelser ar en sammanfattande beteckning for sddana garantier, ekonomiska ataganden
och eventuella forpliktelser som inte tas upp i balansrakningen.

Transaktion 09222115557547450261 Signerat To, SS, SG, MB




ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024 45

Intakter

Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rakning
redovisas som intékt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Forséljning av varor

Vid forsaljning av varor redovisas intékten vid leverans.

Tjénsteuppdrag och entreprenadavtal — I6pande rékning

Inkomst fran uppdrag pa I6pande rakning redovisas som intakt i takt med att arbete utférs och
material levereras eller forbrukas.

Tjénsteuppdrag och entreprenadavtal — fast pris

Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter for uppdrag till fast pris redovisas som intékt och
kostnad med utgangspunkt fran fardigstallandegraden pa balansdagen.

Fardigstallandegraden berédknas utifran utfort arbete.

Intakt redovisas endast med det belopp som motsvarar de uppkomna uppdragsutgifterna som
sannolikt kommer att erséattas av bestallaren eftersom det ekonomiska utfallet inte kan beréknas
pa tillforlitligt satt.

Avsiéttningar garantireserv

Avsattningar definieras som skulder som ar ovissa med avseende pa belopp eller tidpunkt da
de kommer att regleras. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns en
forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utflode av
ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Avsattningar for framtida kostnader pa grund av garantiataganden redovisas vid tidpunkten
for forsaljning, baserat pa kalkyler, féretagsledningens bedémning samt erfarenheter av
liknande transaktioner.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 % av roste-
talet eller pa annat satt har ett bestdmmande inflytande. Bestammande inflytande innebar en ratt
att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rorelseférvarv bygger pa enhetssynen. Det innebar att forvarvsanalysen
upprattas per den tidpunkt da forvarvaren far bestammande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses forvarvaren och den forvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tillampningen
av enhetssynen innebar vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intékter och
kostnader medréknas i sin helhet dven fér delagda dotterféretag.

Anskaffningsvardet for dotterféretag beraknas till summan av verkligt varde vid forvarvstidpunkten
for erlagda tillgangar med tilldgg av uppkomna och dvertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanforliga till rorelseférvarvet samt eventuell tillaggs-
kopeskilling. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet, med nagra undantag, vid
forvarvstidpunkten av férvarvade identifierbara tillgangar och ¢vertagna skulder samt minoritets-
intresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade foretagets intakter och
kostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ
goodwill.

Intresseféretag

Aktieinnehav i intresseféretag, i vilka koncernen har lagst 20% och hdgst 50% av rdsterna eller
pa annat satt har ett betydande inflytande 6ver den driftsméassiga och finansiella styrningen,
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen
redovisade vardet pa aktier i intresseféretag motsvaras av koncernens andel i intresseforetagens
egna kapital, eventuella restvarden pa koncernmassiga éver- och undervarden, inklusive goodwill
och negativ goodwill reducerat med eventuella internvinster. | koncernens resultatrakning
redovisas som "Andel i intresseforetags resultat" koncernens andel i intresseféretagens resultat
efter skatt justerat for eventuella avskrivningar pa eller upplésningar av forvarvade éver-
respektive undervarden, inklusive avskrivning pa goodwill/ upplésning av negativ goodwill.
Erhallna utdelningar fran intresseféretag minskar redovisat varde. Vinstandelar upparbetade efter
forvarven av intresseféretagen som annu inte realiserats genom utdelning, avsatts till kapital-
andelsfonden.
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Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag, intresseféretag och gemensamt styrda
féretag

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer vid transaktioner mellan koncernforetag elimineras i sin helhet.
Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner med intresseforetag

elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens agarandel i

foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som orealiserade vinster, men endast i
den utstrackning det inte finns nagon indikation pa nagot nedskrivningsbehov.

Redovisningsprinciper i moderforetaget
Redovisningsprinciperna i moderforetaget Overensstammer med de ovan angivna redovisnings-
principerna i koncernredovisningen utom i nedanstaende fall.

Andelar i dotterféretag, intresseféretag och gemensamt styrda féretag

Andelar i dotterforetag, intresseféretag och gemensamt styrda foretag redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar.

| anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Skatt
| moderforetaget sarredovisas inte uppskjuten skatt som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Anteciperad utdelning
Eftersom moderforetaget innehar mer an halften av résterna for samtliga andelar i dotterféretaget

redovisas utdelning nar ratten att fa utdelning bedéms som saker och kan beraknas pa ett tillforlitligt

ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024

satt.
Not 2 Nettoomsattning per rorelsegren

2024 2023
Koncernen och Moderféretaget
Nettoomséttning per rérelsegren
Forvaltningsverksamhet 104 167 119 340
Byggverksamhet - _
Egna Fastigheter 1251 1133
Medlemsverksamhet 4 454 4028

109 872 124 501

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2024 2023
Koncernen och Moderféretaget
Realisationsvinster 2077 -
Aktiverat arbete for egen rakning 779 115
Intékter fran byggnadsprojekt 663 -
Ovriga rérelseintékter 75 -
Donation Stiftelsen - 43 000

3594 43 115
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Not 4 Anstaéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer
Medelantalet anstillda varav varav
2024 mén 2023 man
Moderféretaget
Sverige 87 57% 90 59%
Totalt i moderféretaget 87 57% 90 59%
Redovisning av konsfordelning bland ledande befattningshavare
2024-12-31 2023-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderféretaget
Styrelsen 57% 57%
Ovriga ledande befattningshavare 33% 33%
Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
2024 2023
Léner och Sociala Léner och Sociala
erséttningar kostnader erséttningar kostnader
Moderforetaget 45765 18 863 44 567 24174
(varav pensionskostnad) 1) (4 705) 1) (10 316)
Koncernen totalt 45765 18 863 44 567 24174
(varav pensionskostnad) 2) (4 705) 2) (10 316)
1) Av moderforetagets pensionskostnader avser 695 tkr (f.4. 668) foretagets VD och styrelse.
2) Av koncernens pensionskostnader avser 695 tkr (f.a. 668) foretagets VD och styrelse.
Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och 6vriga
anstallda
2024 2023
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstéllda
Moderforetaget 1981 43 784 1911 42 655
(varav tantiem 0.d.) (-) (=)
Koncernen totalt 1981 43 784 1911 42 655

(varav tantiem o.d.)

Avgangsvederlag

-

-)

VD har sarskilt anstallningsavtal som innebar undantag fran lagen om anstalliningsskydd. Avtalet innehaller regleringar av
uppsagningstid innebarande sex manader fran VD's sida. Vid uppsagning fran foreningens sida ar uppsagningstiden sex
manader och avgangsvederlag utgar med tolv manader.
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Arvode och kostnadsersattning till revisorer
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2024 2023
Koncern
Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag 148 145
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - -
Skatteradgivning - —
Ovriga revisorer
Revisionsuppdrag -15 11
Moderféretag
Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag 120 127
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - =
Skatteradgivning - —
Ovriga revisorer
Andra uppdrag -13 11
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets
revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.
Not 5 Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar
2024 2023
Koncernen och Moderféretaget
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byggnader och mark 1261 1230
Immateriella anlaggningstillgangar - -
Inventarier, verktyg och installationer 1053 1196
2314 2426
Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion
Kostnad for salda varor 951 1153
Fastighetskostnader 1363 1273
2314 2426
Not 6 Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
Koncernen och Moderféretaget
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2024-12-31 2023-12-31
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 3 581 1635
Mellan ett och fem ar 4 828 1604
8 409 3239
2024 2023
Rakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 4 367 3334
Not 7 Resultat fran andelar i intresseféretag
2024 2023
Koncernen
Realisationsresultat vid avyttring av andelar - -
Resultatandel fran HB -3 523 -2 376
Forandring eget kapital Hagapaddan Utv. AB - -
Resultat fran Jakobsbergsskogen Holding AB -8 81
Resultat fran Hagapaddan Utv.AB -7 12
Resultat fran Mark i Varmland Holding AB -30 -
-3 568 -2 283
Moderféretaget
Realisationsresultat vid avyttring av andelar - -
Resultatandel fran HB -3 523 -2 376
Forandring eget kapital Hagapaddan Utv. AB - -988
Utdelning fran Jakobsbergsskogen Holding AB - 8 100
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Utdelning fran Hagapaddan Utv. AB - 1000
-3 523 5736
Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter
2024 2023
Koncernen
Vardeférandring andel HSB Riksforbund - -
Ranteintakter, koncernféretag 83 28
Ranteintakter, 6vriga 674 1208
757 1236
Moderféretaget
Vardeférandring andel HSB Riksférbund
Ranteintakter, 6vriga 674 1208
674 1208
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2024 2023
Koncernen och Moderféretaget
Rantekostnader, intresseforetag - -
Rantekostnader, 6vriga -6 =777
-6 -177
Not 10 Skatt pa arets resultat
2024 2023
Koncernen
Aktuell skattekostnad/effekt andrad skattesats -10 -4 528
Uppskjuten skatt 2202 -1 597
2192 -6 125
2024 2023
Moderféretaget
Aktuell skattekostnad -9 -4 528
Uppskjuten skatt 547 -191
538 -4719
Avstamning av effektiv skatt
2024
Koncernen
Resultat fore skatt % -9 513
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -131,8% 1960
Ej avdragsgilla kostnader 79% -1177
Ej skattepliktiga intakter -70% 1041
Skatt hanforlig till andrad taxering tax-24 1% -10
Forandring av temporara skillnader -25% 378
Redovisad effektiv skatt -23% 2192
Moderféretaget
Resultat fore skatt % -1487
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -20,6% 306
Ej avdragsgilla kostnader 79% -1177
Ej skattepliktiga intékter -70% 1 040
Effekt av forandrade skattesatser 0% =
Skatt hanforlig till andrad taxering tax-24 1% -9
Férandring av temporéara skillnader -25% 378
Redovisad effektiv skatt -36% 538
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Not 11 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen och Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 5615 5615
Investeringar i nytt IT-system, driftsattning 2017 — —
Vid arets slut 5615 5615
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -5615 -5 615
Arets avskrivning - -
Vid arets slut -5615 -5615
Redovisat varde vid arets slut - -
Not 12 Forskott avseende immateriella anldggningstillgangar

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen och Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan - -
Arets forskott, avs. Investering i "HSB 4.0" digitaliseringsutveckling - -
Direktavskrivning av investering "HSB 4.0" digitaliseringsutveckling - —
Vid arets slut - -
Redovisat varde vid arets slut - -
Not 13 Byggnader och mark

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen och Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 41 034 39 394
Nyanskaffningar 321 1640
Avyttringar och utrangeringar - —
Vid arets slut 41 355 41 034
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -12 023 -10 793
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar = =
Arets avskrivning -1262 -1230
Vid arets slut -13 285 -12 023
Redovisat vérde vid arets slut * 28 071 29 011
Varav mark * 2024-12-31 2023-12-31
Koncernen och Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvarden 636 636
Arets avyttringar = =
Redovisat varde vid arets slut 636 636

* Féretaget har &ndrat sin bedémning avseende klassificeringen av Exploateringsfastigheter fran ar 2021.
Det innebér att ytterligare 642 tkr nu klassificeras som det jamfért med &r 2021 och tidigare.
Aven jamférelsesiffrorna har éndrats avseende detta.

Not 14 Upplysning om verkligt varde pa rorelsefastigheter

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets borjan 143 438 53 000
Vid arets slut 208 905 143 438
Moderféretaget
Ackumulerade verkliga véarden
Vid arets borjan 69 000 53 000
Vid arets slut 69 000 69 000
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En intern beddomning av marknadsvardering av fastigheterna goérs I6pande. | kalkylerna genomférs en nuvardesberakning av
beddmda framtida driftsnetton. Till summan av dessa driftsnetton adderas nuvardet av ett beddmt marknadsvéarde vid
kalkylperiodens slut. Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa individuella bedémningar avseende riskniva och fastighetens
marknadsposition. Tomtmark har varderats till gangse tomtpriser pa respektive ort. Sadgen har varderats av extern part under
2023. | Koncernen varderas fastigheten Lokstallet 2, som ar under uppforande, till vardet av faktiskt nedlagda kostnader per

241231 for nyproduktionen.

Not 15 Inventarier, verktyg och installationer
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen och Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets boérjan 18 410 17 227
Nyanskaffningar 2087 1183
Avyttringar och utrangeringar -21 -
Omklassificeringar -10 754 =
Vid arets slut 9722 18 410
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -15 652 -14 456
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 15 -
Omklassificeringar 10 754 -
Arets avskrivning -1 053 -1196
Vid é&rets slut -5 936 -15 652
Redovisat varde vid arets slut 3786 2758
Not 16 Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Vid arets borjan 74 438 4 062
Omklassificeringar - -
Arets anskaffning 65 467 70 376
Redovisat varde vid arets slut 139 905 74 438
Moderféretaget
Vid arets borjan - 951
Omklassificeringar - -951
Arets anskaffning = =
Redovisat vérde vid arets slut - -
Not 17 Andelar i koncernforetag
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan — -
Vid arets slut - -
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 67 175 12 150
Vid arets slut 67 175 67 175
Spec av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i koncernforetag
2024-12-31 2023-12-31
Antal Andel Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i% i) vérde vérde
HSB Vérmland Hyresfast. Holding AB, 556752-0142, Karlstad 1000 100,0 67 100 67 100
HSB Dela i Varmland AB, 559374-4369, Karlstad 500 100,0 75 75
HSB Lokstallet 2 i Karlstad AB, 559375-8576, Karlstad 500 100,0 - -
67 175 67 175

Transaktion 09222115557547450261

Signerat To, SS, SG, MB




52

ARSREDOVISNING HSB VARMLAND 2024

Not 18 Andelar i intresseforetag
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid &rets borjan 47 381 49 662
Aktieagartillskott 100 -
Anskaffning av andel HB - 9100
Justeringspost -44 2
Arets andel i intresseféretags resultat -3 523 -2 283
Utdelningar — -9100
Vid arets slut 43914 47 381
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 59 662 52 938
Aktieagartillskott 100 -
Anskaffning av andel HB - 9100
Avyttring/Aterbetalning av andel HB - -
Arets andel av HB resultat -3 523 -2 376
Vid arets slut 56 239 59 662
Ackumulerade nedskrivningar
Vid &rets borjan -12 426 -11 438
Arets nedskrivningar = -988
Vid arets slut -12 426 -12 426
Redovisat varde vid arets slut 43 814 47 236
Specifikation av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i intresseforetag
2024-12-31
Andelar Kapitalan-
Intresseforetag Justerat EK /antal delens vérde Redov vérde
/org nr, séte / Arets resultat i% i) i koncernen hos moderféretaget
Direkt dgda
Hagapaddan Utveckling AB
556764-2953 41436 50,0 20718 20 726
HSB Produktion i Varmland HB
969748-9103 45778 50,0 22 889 22 888
Jakobsbergsskogen Holding AB
559302-2345 383 50,0 192 50
Mark i Varmland Holding AB
559377-6361 230 50,0 115 150
43914 T 43814
Specifikation av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i intresseforetag
2023-12-31
Andelar Kapital-
Intresseféretag Justerat EK /antal andelens vérde Redov vérde
/org nr, séte / Arets resultat i% i) i koncernen hos moderféretaget
Direkt dgda
Hagapaddan Utveckling AB
556764-2953 41 454 50,0 20726 20 726
HSB Produktion i Varmland HB
969748-9103 52 822 50,0 26 411 26 410
Jakobsbergsskogen Holding AB
559302-2345 398 50,0 199 50
Mark i Varmland Holding AB
559377-6361 91 50,0 45 50
47 381 47 236

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstimmer med andelen av rosterna

for totalt antal aktier.
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Not 19 Andra langfristiga vardepappersinnehav
2024-12-31 2023-12-31

Koncernen och Moderféretaget

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 12 092 12 092
Tillkommande tillgangar - -
Avgaende tillgangar - -

Vid arets slut 12 092 12 092
Redovisat vdrde vid arets slut 12 092 12 092
Not 20 Uppskjuten skattefordran

Redovisad uppskjuten skatt ar hanforlig till temporara skillnader mellan bokfort varde och skattemassigt varde for
byggnader och utgdende skattemassigt underskott.

Not 21 Andra langfristiga fordringar
2024-12-31 2023-12-31

Koncernen och Moderféretaget

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan - -
Tillkommande fordringar - -

Reglerade fordringar - —

Vid arets slut - —

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan - -
Reglerade fordringar - -

Aterférd nedskrivning - ——
Vid arets slut - =

Redovisat varde vid arets slut - -

Not 22 Disposition

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 151 720 688,50 kronor, disponeras enligt féljande:
Till reservfond avsatts 0,00

Balanseras i ny rékning 151 720 688,50
Summa 151 720 688,50
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Not 23 Langfristiga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen:
Ovriga skulder till kreditinstitut - -
Ovriga skulder 67 997 4 300
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen:
Ovriga skulder till kreditinstitut - -
Ovriga skulder - -
Not 24 Stallda sékerheter och eventualforpliktelser

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen och Moderféretaget
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 21 840 21 840

21840 21840

Ovriga stéllda panter och sékerheter Inga Inga
Summa stéllda sakerheter 21 840 21 840
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelser till forman fér koncern och intressebolag 67 997 4 300
Borgensforbindelse HSB BRF Jakobsbergsskogen 2 - 121 740
Borgensforbindelse HSB BRF Haga Strand 195 960 5300
Borgensforbindelse HSB BRF Haga Strand, byggnadskreditiv 182 960 135 181
Borgensforbindelse HSB BRF Asmyrsbrinken 3200 3200
Fastigo ansvarsbelopp 844 828
Skulder i HSB Produktion i Varmland HB 9502 29 795
Pensionsfond KP (2% av aktuell pensionsskuld) 938 877
Summa eventualforpliktelser 461 401 301 221
Not 25 Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Vi har salt ytterligare lagenheter i brf Haga Strand och hallit ett antal valbesokta visningar fér bade bostads- och hyresratterna.
Uthyrningen av hyresratterna gar trogare an vantat och vi kanner av konkurrensen fran andra projekt i Karlstad, framférallt de i
Tullholmsviken. Tingsrattsforhandlingar har hallits géllande tvisten brf Jakobsbergsskogen 2 under januari 2025. Dom i malet
kom den 28/2 2025. Tingsratten démde till HSBs férdel och tingsrattens dom gav darmed inte férhandstecknarna ratt att hava
féorhandsavtal. Detta baserat p& bedémningen fran tingsratten att avgiftsférandringarna i HSB BRF Jakobsbergsskogen 2
kopplade till héjda rantor pa fastighetslan, inte bedémdes vara vasentliga.

Not 26 Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrakningen

Vid nyproduktion sker det i samarbete med HSB produktion i Varmland HB, HSB Produktion i Varmland HB ags till 50% av HSB
Varmland Ek for och till 50% av HSB Produktion AB. Vinster och forluster i handelsbolaget fordelas lika efter avslutade projekt.

Inkép och férséljning inom koncernen
Av koncernens totala inkOp och férsaljning matt i kronor avser 0,6 (0) % av inképen och 0,8 (0) % av
forsaljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhor.

Av moderféretagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 0 (0) % av inkdpen och 0,8 (0) %
av forsaljningen andra foéretag inom hela den foéretagsgrupp som foretaget tillhor.
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Not 27 Nyckeltalsdefinitioner

Rérelsemarginal: Rorelseresultat / Nettoomsattning

Balansomslutning: Totala tillgangar

Avkastning pa

totalt kapital: (Rorelseresultat + finansiella intakter) / Balansomslutningen

Avkastning pa

eget kapital: Arets resultat fore skatt / Genomsnittligt eget kapital

Soliditet: enligt HSB Kod dvs. Eget kapital+- Overvarden eller undervarden /(Balansomslutning

+- ev. Overvarden eller undervarden - likvida medel)

Karlstad 2025-03-19

Sylvia Michel

Ordférande

Sven-Ake Mellgren

Lars Andersson

Anna Tyrén

Mats Sandstrom

Maria Frisk

Malin Olin

Jessika Lundgren

Verkstéllande direktor

Lena Andersson
Unionen-representant

Var revisionsberéttelse har lamnats 2025-03-19

Linus Sandberg

Auktoriserad revisor

Grant Thornton
Av HSBs Riksférbund utsedd revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Varmland ek. for., org. nr 773200-3277

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for HSB Varmland ek. {or. for ar 2024.

Foreningens arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 29 - 55 1 detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen
och ger en 1 alla visentliga avseenden rattvisande bild av
moderféreningens och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2024 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller resul-
tatrdkningen och balansrdkningen fér moderféreningen och

koncernen.

Grund for uttalanden
V1 har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende 1 forhallande till moderforeningen
och koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga

och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen
for ar 2023 har utforts av en annan revisor som ldmnat en
revisionsberittelse daterad 27 mars 2024 med omodifierade
uttalanden 1 Rapport om arsredovisningen och koncernredo-

visningen.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningsla-
gen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedomer dr nédvandig for att
uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag.
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Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for
bedémningen av {6reningens och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillimpligt,
om fo6rhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktoren avser att likvidera foreningen,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innchaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en
hég grad av sdakerhet, men dr ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig 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 férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:
¢ identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktig-

heter 1 arsredovisningen och koncernredovisningen, vare

sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar

och utfor granskningsétgiarder bland annat utifran dessa

risker och inhdamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och

andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.

Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till f6]jd

av oegentligheter dr hogre dn for en vasentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som dr lampliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten 1

den interna kontrollen.
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e utvdrderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten 1 styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar 1 redovisningen och tillhgrande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen och verk-
stallande direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund 1 de inhdmta-
de revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om féreningens
och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi 1 revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisning-
en om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ér otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datu-
met for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en férening och en koncern inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet 1 arsredovisningen och koncernredovisning-
en, dédribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande trans-
aktionerna och handelserna pa ett sitt som ger en rattvisan-
de bild.

e planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta
tillrdckliga och d@ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for foretag eller affarsenhe-
ter inom koncernen som grund for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar {Or styrning,
overvakning och genomgang av det revisionsarbete som
utforts for koncernrevisionens syfte. Vi dr ensamt ansvariga
for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister 1 den

interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstél-
lande direktorens forvaltning {6r HSB Varmland ek. {or. for ar
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande férening-

ens vinst eller forlust.
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Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstiallande direktoren ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. V1 dar oberoende 1 férhallande till moderféreningen
och koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga

och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som féren-
ingens och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderféreningens och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvalt-
ningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedoma foreningens och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisa-
tion ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angelagenheter 1 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Verkstillande direktoren ska skéta den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som dr nédvandiga
for att foreningens bokforing ska fullgéras 1 6verensstaimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

{or att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om

nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren 1 nagot

vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat 1 strid med lagen om ekonomis-
ka foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalan-
de om detta, dr att med rimlig grad av sidkerhet beddma om
forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen
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garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i skulle ha sédrskild betydelse for foreningens situation. Vi gar

Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummel- igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
ser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, atgirder och andra forhallanden som ar relevanta for vart

eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller uttalande om ansvarsfrihet.

forlust inte 4r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar. | Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige i dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt i granskat om forslaget ér férenligt med lagen om ekonomiska
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av féreningar.

forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-

skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors

baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt Karlstad, 2025-03-19

1 risk och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk- :  Grant Thornton Sweden AB
ningen pa sadana atgirder, omraden och forhallanden som ar i Linus Sandberg

visentliga for verksamheten och dér avsteg och évertradelser Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557547450261
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GRANSKNINGSRAPPORT 2024 TILL HSB VARMLANDS
FORENINGSSTAMMA 2025

Uppdraget foreningsgranskare &r att dvergripande granska medlemmens rétt tili insyn oct
inflytande i medlemsforeningen. Granskningen tar sin utgdngspunkt i HSBs kod for
foreningsstvrnin~

Foreningsgranskaren har for sitt uppdrag tréffat styrelsens ordférande, vice ordforande samt Vd
vid ett tillfdlle samt styrelsen vid ett tillfdlle och 6verlamnade vid det senare tillféllet en sérskild
skrivelse. Kopia pa skrivelsen har tillstillts revisor Linus Sandberg.

Foreningsgranskaren har tagit del av styrelseprotokollen inkl bilagor samt
foreningsstyrningsrapporten och styrelsens beskrivning av hur kodens principer har tillimpats.
Foreningsgranskaren har vid sin granskning funnit att styrelsens redovisning av kodens
principer beskriver detta.

Beskrivningen har enligt foreningsgranskarens uppfattning varit tillréckliga for att uppfylla
syftet med 6ppenhet gentemot mediemmarna.

Foreningsgranskningen har utforts i foretrddesvis publicering av information pa féreningens
webbplats infor stimman. Det finns inte anledning att ha synpunkter p& den information som
lémnats till medlemmarna.

Granskningsrapporten har tillstéllts ordférande i god tid innan tidpunkt for kallelse till
foreningsstaimman.

Slutligen anser foreningsgranskaren att foreningen har tagit tillvara medlemmarnas rétt till insyn
och inflytande i enlighet med HSBs kod for féreningsstyrnings intentioner.

Karlstad 2025-04-05

rd
&r

(B LS
Mats Eriksson
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Bilaga 4 till punkt 18 pa dagordningen
GRUNDTAL

Enligt stadgarnas dagordning ska foreningsstamman besluta om grundtal for val av fullméktige till
foreningen.

Styrelsen foreslar att grundtal ar oférandrat.
Grundtal till boendemedlemsgruppen och medlemsgruppen faststalls till 200 lagenheter/medlemmar.

| HSB Varmlands normalstadgar 2018 for HSB-férening §15 kan du lasa nedanstaende om Grundtal
och val av fullméktige till féreningen

8 15 Val av fullmaktige
Fullméktige och deras suppleanter véljs pa foljande sétt.

Boendemedlemsgruppen

Varje bostadsrattsférening som &r medlem i féreningen véljer pa sin ordinarie
foreningsstamma en fullmaktig och en suppleant for varje paborjat grundtal i
bostadsrattsforeningen. | grundtal beaktas bostadsrattsforeningen och bostadsrattslagenheter
som innehas av medlemmar i HSB-foreningen per den 31 december aret fore valet av
fullmaktige.

Medlemsgruppen

Medlemsgruppen i varje distrikt valjer en fullméktig och en suppleant for varje paborjat
grundtal medlemmar. Medlemsantalet bestams per den 31 december aret fore valet av
fullmaktige. Val sker arligen pa méte i februari manad. Kallelse till mote for val av
fullmaktige ska senast tva veckor innan matet finnas pa foreningens webbplats.

Grundtal for val av fullméktige for boendemedlemsgruppen och medlemsgruppen enligt ovan
faststalls av foreningsstimman. Aven distriktsindelning for medlemsgruppen faststélls av
foreningsstamman. Medlemsgruppen far utse hogst halften av antalet fullmaktige.

Mandattiden for fullmaktige och suppleant ar ett ar eller till dess nasta ordinarie
foreningsstamma hallits. Fullmaktige och suppleant kan véljas om.

Boendemedlemsgruppen
Berakningsmodell Grundtal fullméktige:

1-199 bostadsréattsldgenheter/ objekt 1 = 1st fullmaktige
200-399 bostadsréattslagenheter/ objekt 1 = 2st fullmaktige
400-599 bostadsréattslagenheter/ objekt 1 = 3st fullmaktige
600-799 bostadsréattslagenheter/ objekt 1 = 4st fullmaktige
800-999 bostadsrattslagenheter/ objekt 1 = 5st fullmaktige

)
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Aktuell objekts lista Bostadsrattsforening 2024-12-31
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Brf

antal br/ objekt

Jarven

Uret
Véduren
Fasanen
Arkitekten
Rudan
Haga
Elektrikern
Enhorningen
Brobyggaren
Hoken
Lunna
Hoder
Hjérpetan
Teknikern
Ingenjéren
Berget
Bjalken
Barum
Hugin
Sparven
Jagaren
Druvan
Vittensten
Stocken
Spanet
Mursleven
Seminaristen
Hagaborg
Vaxnas
Onstad
Ghyridskullen
Ollonet
Reparatdren
Rud
Bergasen
Rostugnen
Hyttsmeden
Gjuteriet
Vitsippan
Inspektoren
Balder
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17
14
22
60
72
45
38
110
22
22
36
248
23
48
15
114
132
100
36
58
117
53
27
167
180
27
15
36
286
195
60
36
27
24
872
172
145
57
179
76
112
117
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43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87

Hasten
Skalden
Boden
Telegrafen
Parken
Hoglunda
Apollo
Tallmon
Nolby
Orrkullen
Armén
Bindaren
Madstaren
Lotsen
Fabriken
Humlan
Hammarsgarden
Svalan
Terrassen
Backen
Mosippan
Enigheten
Munken
Tallasen
Hammarsmeden
Sagaren
Stenasen
Korsbéaret
Klara
Kdérnaren
Skiftnyckeln
Linnéan
Krusbéret
Valhall
Repslagaren
Kontrollanten
Malaren
Vastanas
Angen
Greven
Soldattorpet
Ritaren
Kramaren
Diana
Préstkragen
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126
17
59
55
87
69

120
12
87
77
15

209
20

117

105
29
51
12
28
26
96
38
48
59
83
16
36
36
38
75

123
19
56

43
126
84
24
22
40
76
68
32
30
48
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88 Loke 39 1
89 Bjorknés 22 1
90 Resedan 24 1
91 Karlberg 39 1
92 Gréssjon 12 1
93 Solbacken 42 1
94 Dalliden 95 1
95 Strand 88 1
96 Spaken 24 1
97 Mdormogérdet 77 1
98 Kvartetten 11 1
99 Asen 85 1
100 Malmtorget 20 1
101 Hyttmastaren 21 1
102 Solrosen 64 1
103 Hattmakaren 65 1
104 Lillangshamnen 48 1
105 Vénerblick 22 1
106 Jakobsbergsskogen 1 46 1
107 Jakobsbergsskogen 2 48 1
108 Haga Strand 53 1

Summa:115 st fullmaktige
Medlemsgruppen
HSB Vérmland = ett distrikt

Berakningsmodell Grundtal fullmaktige:

1-199 bosparare/ medlem fria gruppen 1 = 1st fullmaktige
200-399 bosparare/ medlem fria gruppen 1 = 2st fullmaktige
400-599 bosparare/ medlem fria gruppen 1 = 3st fullmaktige
600-799 bosparare/ medlem fria gruppen 1 = 4st fullmaktige
800-999 bosparare/ medlem fria gruppen 1 = 5st fullmaktige

Aktuell objekts lista bosparare/ medlem fria gruppen 2024-12-31

HSB Véarmland: 320 st bosparare 2
HSB Varmland: 758 st medlemmar fria gruppen 4

Summa 6 st fullméaktige

)
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Punkt 19 pa dagordningen

BESLUT OM MEDLEMSAVGIFT TILL FORENINGEN

Medlemsavgiften foreslas hojas for A-medlem for 2026 och i 6vrigt vara oférandrad,
enligt foljande:

att medlemsavgiften fran 2026-01-01 skall vara 450 kr per
bostadsrattslagenhet

att den fasta delen av medlemsavgiften skall vara 4 000 kr

att medlemsavgiften for sk. A-medlem faststalls till 400 kr

att medlemsavgiften halveras for ny A-medlem vid intrade efter 1/7
intradesaret

HSB VARMLAND
Postadress: Box 141, 651 04 Karlstad, Besoksadress: Lantvarnsgtan 12, VxI: 054-19 84 00, www.hsb.se/varmland
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Till samtliga HSB-féreningar

Forbundsstyrelsens rekommendation for enhetlig
medlemsavgift for medlemsgruppen

Rekommendation
Forbundsstyrelsen har beslutat att:

e Verka for en enhetlig avgift i medlemsgruppen enligt foljande:
o En arlig avgift om motsvarande 400:- /ar
o Att medlemsavgiften halveras for nya medlemmar vid intrade efter 1a juli
intradesaret.
o Verka for att alla HSB-foreningar infor den nya medlemsavgiften for
medlemsgruppen.
e Uppdra till vd att framstalla ett informationsmaterial och tillstdlla HSB-féreningarna
detta infor deras respektive stimmor. (Detta underlag.)

Sammanfattning

HSB-foreningarna har tillstéllts en remiss om de kan stélla sig bakom att verka for en hojning
av medlemsgruppens avgift. Remissen har besvarats av samtliga HSB-féreningar. Det foreligger
en majoritet for att 6ka medlemsavgiften till 400:-/ar for medlemsgruppen och att den inte
indexuppraknas.

Bakgrund

Samtliga HSB-foreningar har besvarat remissen. Avgiften beror ungefér 210 000 av 680 000
medlemmar som ingar i Medlemsgruppen. Avgiften for dessa motsvarar ungefar 63 mkr totalt
och en héjning av avgiften med 100: - motsvarar ca 21 mkr brutto utan beaktande av eventuellt
medlemstapp och aterbetalning av insats.

2025-02-27
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HSB-foreningar fick fragan om avgiftshdjning och svarades i enlighet med nedan:
Antal HSB-foreningar

= 400:- 350:- Annat forslag

Medlemsandel hojning av avgiften

= 400:- 350:- Annat forslag

En klar majoritet staller sig bakom en hdjning av medlemsavgiften till 400:-. Ingen HSB-
forening ansag att hojningen skulle vara 450:-. Av de om angav annat forslag sa ar
argumentationen att fragan borde utredas mer kring medlemskapets varde, att det ar en dalig
ekonomisk tidpunkt att hoja samt en risk att tappa medlemmar. Av de som angett 350:- sa synes
det viktigaste vara att vi har en enhetlig avgift &ven om de férordar en mindre hdjning. HSB
Gateborg och HSB Malmé stéller sig bakom hajningen men vill pa grund av fusionen inte verka
for att besluta om hojningen forran 2026. Forbundsstyrelsen fick ta del av samtliga svar.

Pa fragan om att vardet av ett index for upprakning &r storre an risken/problemet med ojamna
siffror och eventuellt olika avgifter i HSB-foreningarnas medlemsgrupper sa svarades i enlighet
med nedan:

Antal HSB-foreningar som forordar index

Ja = Nej Annat forslag
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Medlemsandel som forordarindex

2,4%

Ja mNegj Annat forslag

En klar majoritet av HSB-foreningarna staller sig bakom att inte indexupprékna
medlemsavgiften men ett tydligt medskick kring frekventare dversyn av avgiften ges.

Riskanalys
En riskanalys har framstallts med avseende pa tankbara risker som en avgiftshéjning for
medlemsgruppen medfor.

Risk nr Risk Hantering Sannolikhet Konsekvens Riskviarde Sannolikhet Konsekvens Riskvarde K
HSB kan tappa befintliga unga
1 medlemmar som har stort behov en Minska 3 3 9 75% 2836932 2127699

bostad men mindre inkomster

Det blir en hégre instegstroskel/hinder for
2 de som ska borja bospara som endast ar  Minska 3 2 6 75% 1215828 911871
medlemmar och inte innehar Bostad

HSB kan tappa befintliga medlemmar
framforallt de som bosparar at nagon
annan sasom sina barnbarn (ej
familjemedlemskap)

Minska 3 2 6 75% 1215828 911871

4 Inflédet av nya medlemmar kan minska  Utreda/félja upp 2 33% 405 276 133741
HSB kan tappa dldre medlemmar som
bosparar PP Utreda/félja upp 2 2 4 33% 1215828 401223
HSB kan tappa aldre medlemmar som
. N Acceptera 33% 405 276 133741
varken bosparar eller innehar lagenhet
Om medlemsavgiften héjs upplevs det
A . N Acceptera 33% 405 276 133741
som mindre attraktivt att bli medlem
Om det blir dyrare att vara medlem pa
HSB kan medlemmar vilja att ga over till
... Acceptera 10% 405 276 40528
HSBs konkurrenter, tappa medlemmar till
konkurrenter

Av ovanstaende risker har framfor allt de som avser morgondagens medlemmar bedomts som
storst. Da dessa risker har en stark koppling till bosparare sa har dven synpunkter fran
verksamheten kring detta inhdmtats.

Bosparverksamhetens synpunkter

HSB Finansstdd delar uppfattningen att en hojning av medlemsavgiften sdsom foreslas ar rimlig
att genomfora. De risker som identifierats ovan delas i huvudsak av bosparverksamheten och da
speciellt den avseende risken att tappa befintliga unga medlemmar som har stort behov av en
bostad men mindre inkomster och som inte omfattas av familjemedlemskap exempelvis pa
grund av studier pa annan ort och unga utan en langsiktig bostadslosning.

HSB Finansstods bedémning &r att for att motverka riskerna behéver HSB ett
konkurrenskraftigt och malgruppsanpassat medlemserbjudande som ar enkelt att nyttja.

Transaktion 09222115557547450261

Signerat To, SS, SG, MB




#
JESB
SREO,

HSB - dir méjligheterna bor

Medlemsradet

Medlemsradet har behandlat frdgan och remissvaren i beredningen av denna handling. De
synpunkter som framkommit var i huvudsak att ett fortydligande kring framtida 6versyner med
exempelvis tva-arsintervall vore 6nskvart. Dessutom vore en utveckling av medlemskapets
varde bra att kunna kommunicera med berérda medlemmar infor att en héjning slar igenom vid
arsskiftet.

Summerande kommentarer

Avgiften for medlemsgruppen har inte haft en dversyn sedan 2011 med dess rekommenderade
inforande 2013. Den borjar férutom att vara gammal &ven spreta mellan HSB-féreningarna da
ett antal redan hojt denna avgift. Vid diskussion och under remissprocessen kan konstateras att
det ar en majoritet av HSB-foreningarna for att saval hoja avgiften till 400:- som att inte infora
ett index kopplat till detta men att 6versyn i framtiden gors betydligt mer frekvent. Det finns
HSB-foreningar som inte kommer att ha verkat for ett inférande forrén 2027 samt &ven
invéndningar kring att tydligheten i medlemskapets varde med fordel hade arbetats fram forst.
Likasa finns en risk for att vi kan tappa medlemmar och da kanske framfor allt unga bosparare
vilka kanske &r en grupp som ar speciellt énskvérd att varna ur ett framtidsperspektiv. Det finns
idag ett uppdrag kring att skapa oss battre medlems-/kundinsikter dér affarsradet gett
medlemsradet i uppdrag att titta pa fragan infor ett eventuellt beslut kring att paketera det. Detta
har kopplats ihop med att bosparverksamheten samt dven att eventuellt fa en koppling och
avstamning av det malbildsarbete som drivs av ordférande/vd i HSB-foreningarna men
faciliteras av vd i HSB Riksférbund. Bedémningen givet ovan ar att det finns en tillracklig
majoritet och tidsaspekten som ges, se tidslinje nedan, av att det &r HSB-féreningarnas stammor
som beslutar kring fragan blir att det vore énskvart att en uppdaterad rekommendation togs nu
av forbundsstyrelsen.
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Punkt 19 pa dagordningen

BESLUT OM MEDLEMSAVGIFT TILL FORENINGEN

Medlemsavgiften foreslas hojas for A-medlem for 2026 och i 6vrigt vara oférandrad,
enligt foljande:

att medlemsavgiften fran 2026-01-01 skall vara 450 kr per
bostadsrattslagenhet

att den fasta delen av medlemsavgiften skall vara 4 000 kr

att medlemsavgiften for sk. A-medlem faststalls till 400 kr

att medlemsavgiften halveras for ny A-medlem vid intrade efter 1/7
intradesaret

HSB VARMLAND
Postadress: Box 141, 651 04 Karlstad, Besoksadress: Lantvarnsgtan 12, VxI: 054-19 84 00, www.hsb.se/varmland

Transaktion 09222115557547450261

Signerat To, SS, SG, MB



http://www.hsb.se/varmland

HSB - dir méjligheterna bor

Till samtliga HSB-féreningar

Forbundsstyrelsens rekommendation for enhetlig
medlemsavgift for medlemsgruppen

Rekommendation
Forbundsstyrelsen har beslutat att:

e Verka for en enhetlig avgift i medlemsgruppen enligt foljande:
o En arlig avgift om motsvarande 400:- /ar
o Att medlemsavgiften halveras for nya medlemmar vid intrade efter 1a juli
intradesaret.
o Verka for att alla HSB-foreningar infor den nya medlemsavgiften for
medlemsgruppen.
e Uppdra till vd att framstalla ett informationsmaterial och tillstdlla HSB-féreningarna
detta infor deras respektive stimmor. (Detta underlag.)

Sammanfattning

HSB-foreningarna har tillstéllts en remiss om de kan stélla sig bakom att verka for en hojning
av medlemsgruppens avgift. Remissen har besvarats av samtliga HSB-féreningar. Det foreligger
en majoritet for att 6ka medlemsavgiften till 400:-/ar for medlemsgruppen och att den inte
indexuppraknas.

Bakgrund

Samtliga HSB-foreningar har besvarat remissen. Avgiften beror ungefér 210 000 av 680 000
medlemmar som ingar i Medlemsgruppen. Avgiften for dessa motsvarar ungefar 63 mkr totalt
och en héjning av avgiften med 100: - motsvarar ca 21 mkr brutto utan beaktande av eventuellt
medlemstapp och aterbetalning av insats.

2025-02-27
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HSB-foreningar fick fragan om avgiftshdjning och svarades i enlighet med nedan:
Antal HSB-foreningar

= 400:- 350:- Annat forslag

Medlemsandel hojning av avgiften

= 400:- 350:- Annat forslag

En klar majoritet staller sig bakom en hdjning av medlemsavgiften till 400:-. Ingen HSB-
forening ansag att hojningen skulle vara 450:-. Av de om angav annat forslag sa ar
argumentationen att fragan borde utredas mer kring medlemskapets varde, att det ar en dalig
ekonomisk tidpunkt att hoja samt en risk att tappa medlemmar. Av de som angett 350:- sa synes
det viktigaste vara att vi har en enhetlig avgift &ven om de férordar en mindre hdjning. HSB
Gateborg och HSB Malmé stéller sig bakom hajningen men vill pa grund av fusionen inte verka
for att besluta om hojningen forran 2026. Forbundsstyrelsen fick ta del av samtliga svar.

Pa fragan om att vardet av ett index for upprakning &r storre an risken/problemet med ojamna
siffror och eventuellt olika avgifter i HSB-foreningarnas medlemsgrupper sa svarades i enlighet
med nedan:

Antal HSB-foreningar som forordar index

Ja = Nej Annat forslag
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Medlemsandel som forordarindex

2,4%

Ja mNegj Annat forslag

En klar majoritet av HSB-foreningarna staller sig bakom att inte indexupprékna
medlemsavgiften men ett tydligt medskick kring frekventare dversyn av avgiften ges.

Riskanalys
En riskanalys har framstallts med avseende pa tankbara risker som en avgiftshéjning for
medlemsgruppen medfor.

Risk nr Risk Hantering Sannolikhet Konsekvens Riskviarde Sannolikhet Konsekvens Riskvarde K
HSB kan tappa befintliga unga
1 medlemmar som har stort behov en Minska 3 3 9 75% 2836932 2127699

bostad men mindre inkomster

Det blir en hégre instegstroskel/hinder for
2 de som ska borja bospara som endast ar  Minska 3 2 6 75% 1215828 911871
medlemmar och inte innehar Bostad

HSB kan tappa befintliga medlemmar
framforallt de som bosparar at nagon
annan sasom sina barnbarn (ej
familjemedlemskap)

Minska 3 2 6 75% 1215828 911871

4 Inflédet av nya medlemmar kan minska  Utreda/félja upp 2 33% 405 276 133741
HSB kan tappa dldre medlemmar som
bosparar PP Utreda/félja upp 2 2 4 33% 1215828 401223
HSB kan tappa aldre medlemmar som
. N Acceptera 33% 405 276 133741
varken bosparar eller innehar lagenhet
Om medlemsavgiften héjs upplevs det
A . N Acceptera 33% 405 276 133741
som mindre attraktivt att bli medlem
Om det blir dyrare att vara medlem pa
HSB kan medlemmar vilja att ga over till
... Acceptera 10% 405 276 40528
HSBs konkurrenter, tappa medlemmar till
konkurrenter

Av ovanstaende risker har framfor allt de som avser morgondagens medlemmar bedomts som
storst. Da dessa risker har en stark koppling till bosparare sa har dven synpunkter fran
verksamheten kring detta inhdmtats.

Bosparverksamhetens synpunkter

HSB Finansstdd delar uppfattningen att en hojning av medlemsavgiften sdsom foreslas ar rimlig
att genomfora. De risker som identifierats ovan delas i huvudsak av bosparverksamheten och da
speciellt den avseende risken att tappa befintliga unga medlemmar som har stort behov av en
bostad men mindre inkomster och som inte omfattas av familjemedlemskap exempelvis pa
grund av studier pa annan ort och unga utan en langsiktig bostadslosning.

HSB Finansstods bedémning &r att for att motverka riskerna behéver HSB ett
konkurrenskraftigt och malgruppsanpassat medlemserbjudande som ar enkelt att nyttja.
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Medlemsradet

Medlemsradet har behandlat frdgan och remissvaren i beredningen av denna handling. De
synpunkter som framkommit var i huvudsak att ett fortydligande kring framtida 6versyner med
exempelvis tva-arsintervall vore 6nskvart. Dessutom vore en utveckling av medlemskapets
varde bra att kunna kommunicera med berérda medlemmar infor att en héjning slar igenom vid
arsskiftet.

Summerande kommentarer

Avgiften for medlemsgruppen har inte haft en dversyn sedan 2011 med dess rekommenderade
inforande 2013. Den borjar férutom att vara gammal &ven spreta mellan HSB-féreningarna da
ett antal redan hojt denna avgift. Vid diskussion och under remissprocessen kan konstateras att
det ar en majoritet av HSB-foreningarna for att saval hoja avgiften till 400:- som att inte infora
ett index kopplat till detta men att 6versyn i framtiden gors betydligt mer frekvent. Det finns
HSB-foreningar som inte kommer att ha verkat for ett inférande forrén 2027 samt &ven
invéndningar kring att tydligheten i medlemskapets varde med fordel hade arbetats fram forst.
Likasa finns en risk for att vi kan tappa medlemmar och da kanske framfor allt unga bosparare
vilka kanske &r en grupp som ar speciellt énskvérd att varna ur ett framtidsperspektiv. Det finns
idag ett uppdrag kring att skapa oss battre medlems-/kundinsikter dér affarsradet gett
medlemsradet i uppdrag att titta pa fragan infor ett eventuellt beslut kring att paketera det. Detta
har kopplats ihop med att bosparverksamheten samt dven att eventuellt fa en koppling och
avstamning av det malbildsarbete som drivs av ordférande/vd i HSB-foreningarna men
faciliteras av vd i HSB Riksférbund. Bedémningen givet ovan ar att det finns en tillracklig
majoritet och tidsaspekten som ges, se tidslinje nedan, av att det &r HSB-féreningarnas stammor
som beslutar kring fragan blir att det vore énskvart att en uppdaterad rekommendation togs nu
av forbundsstyrelsen.

TIDSLINJE
Férbundsstyrelsens Avgiften bérjar
ev beslut remiss galla for de som

tagit beslut
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Faststalls pa HSB Varmlands féreningsstamma 2025

INSTRUKTION FOR FORENINGSGRANSKARE

Uppdraget

Organet foreningsgranskare &r inrattat i syfte att bidra till att den kooperativa sérarten lyfts.
Foreningen ska vid stimman utse foreningsgranskare. Foreningsgranskare &r till skillnad mot
revisor inte ett lagbundet krav utan ett tillagg inom HSB enligt stadgarna och HSBs kod for
foreningsstyrning. Féreningsgranskarens uppgift ar att granska medlemmarnas ratt till insyn och
inflytande i féreningen. Granskningen ska ta sin utgangspunkt i Koden och férenings-
styrningsrapporten. Foreningsgranskarna lagger fram sin granskningsrapport arligen vid
foreningsstdmman. Foreningsgranskarna ska i sitt uppdrag tydligt beakta sin insats med hénsyn
till saval verksamhetens omfattning och uppdrag samt vad som granskas av foreningens revisor.
Vid uppdragets genomforande kommer foreningsgranskaren att fa ta del av och kunskap om
aktuella fragor hos medlemmarna och vad som ar nyckelfragor i foretagets specifika
verksamhet. | dessa sammanhang &r granskaren medlemmarnas ”6gon och 6ron”, men ska inte
paverka eller bli en del av beslutsprocessen.

Valberedningen

Foreningsgranskarna viljs av foreningsstamman. Valberedningen foreslar en eller flera, upp till
fyra, foreningsgranskare. De personer som valberedningen foreslar till foreningsgranskare ska
vara medlemmar i foreningen, foretradesvis kunniga i foreningsliv snarare &n att ha erfarenhet
av siffror och ekonomi.

Relation till styrelse, ledning och revisorer

Foreningsgranskarna arbetar pa uppdrag av foreningsstamman, och lamnar till denna en rapport
fran sin granskning.

Till ledning och styrelsen ska foreningsgranskaren i god tid fore foreningsstdmman Iamna sin
granskningsrapport. Ledning och styrelse ska beredas mojlighet att till foreningsgranskaren
lamna sin syn pa innehallet i granskningsrapporten.

Pa forekommen anledning ska foreningsgranskaren till ledning och styrelse dven lamna forslag
pa forbattringar i organisation, arbetssatt med mera, speciellt med fokus pa forbéattrad
foreningsdemokrati, insyn och inflytande for medlemmarna. Detta kan ske i en sérskild
skrivelse vars innehall inte maste inga i granskningsrapporten till féreningsstamman.

Koden anger att styrelsen ska se till att foreningsgranskarna har tillgang till relevant information
om verksamheten och ett reglerat samarbete med externa revisorer. Samverkan med revisorer
ska bland annat innebara utbyte av information kring respektives uppdrag, samt genomgaende
sikta pa att eliminera risken for dubbelarbete. Observera dven att foreningsgranskarna ar tydligt
atskilda fran revisorskollegiet som har en lagreglerad tystnadsplikt att forhalla sig till vilket
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exempelvis innebdr att revisorn kan dela vad de granskar men inte har skyldighet att dela
resultatet av granskningen.

Arbetsgangen stamma till stamma
Om flera foreningsgranskare utses bor dessa snarast efter féreningsstamman samrada i syfte att:

e Inom sig utse en ordférande

o Tillsammans uppratta en tidplan for granskningsarbetet

e  Fran ledning/styrelse inhamta foregaende ars foreningsstyrningsrapport och aktuell
verksamhetsplan for aret

» Kontakta revisor med en begéran om att fa delta i ett gemensamt planeringsmote
(normalt tidigt under hosten ). Om revisorn sa finner lampligt ocksa att delta i ett
gemensamt planeringsmote med ledningen infor arets revision och foreningsgranskning.
| annat fall boka in ett eget planeringsmote med ledningen.

Tidigt under verksamhetsaret bor foreningsgranskaren traffa ledningen och eller styrelsen for att
diskutera foregaende ars foreningsstyrningsrapport, aktuell verksamhetsplan med mera. Fokus
pa detta mote bor vara att diskutera de utmaningar i forhallande till dessa dokument som finns
for foreningens arbete innevarande verksamhetsar.

I sin planering bor foreningsgranskaren 6vervéaga att lagga in granskningsatgérder avseende
specifika omraden. Granskning som kan omfatta varierande omraden fran det ena aret till det
andra.

Foreningsgranskaren ska senast 31 januari fran ledningen/styrelsen kunna efterfraga en
preliminér féreningsstyrningsrapport.

Granskningen av foreningsstyrningsrapporten &r en central arlig obligatorisk del i
foreningsgranskarens uppdrag.

Fore foreningsstamman bor foreningsgranskaren bereda ledningen méjlighet att lamna
synpunkter pa granskningsrapporten. | vad man dessa synpunkter ska paverka den slutgiltiga
utformningen av granskningsrapporten avgor féreningsgranskaren.

Foreningsgranskaren lamnar sin slutgiltiga rapport 6ver granskningen till styrelsen som en del
av det samlade materialet till féreningsstamman.

Foreningsgranskaren meddelar i god tid fore foreningsstdmman till valberedningen om
vederborande star till forfogande for omval.

Foreningsgranskaren deltar pa foreningsstamman. Redovisar granskningsrapporten, och &r
beredd att svara pa fragor fran féreningsstamman.

Granskning av foreningsstyrningsrapporten

Granskningen av féreningsstyrningsrapporten kan starta fore ledningens prelimindra
redovisning 31 januari.
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e Granskningen kan utféras genom att intervjua ledning och styrelse.

o Det dr inte nddvandigt att verifiera alla svar vid intervjun med egen granskning.

» Finns det daremot anledning att misstanka/ifragasatta riktigheten i uppgifterna, bor
dessa verifieras, atminstone stickprovsvis.

« Aven om foreningsgranskaren kanner sig trygg i alla de svar som ledningen/styrelsen
lamnar, bor nagot svar verifieras ocksa med stickprovsvis kontroll.

e Om foreningsgranskaren inte kanner sig trygg kring nagot svar som lamnas kan denne
begéra kompletterande uppgifter.

e Om foreningsgranskaren trots detta inte kanner sig saker i mojligheten att uttala sig i en
granskningsrapport, har denne mojlighet att formulera rapporten enligt detta.

Ovrig granskning

Foreningsgranskaren kan arligen vélja ut specifika olika omraden att specialgranska. Aven dessa
kan genomforas som analytisk granskning, det vill séga foretradesvis genom intervjuer och
samtal. Vid behov kan resultatet av dessa styrkas med direkta granskningsatgarder.

Fokus i denna 6vriga granskning kan exempelvis ocksa vara:

o Foreningsdemokrati. Efterlevnaden av de kooperativa principerna.

e Organisation och effektivitet i den parlamentariska organisationen

o Mojlighet for enskilda medlemmar och fértroendevalda till insyn

o Magjlighet till paverkan. | vad man har enskilda initiativ, motioner med mera lett till
forandringar i verksamheten.

Observera dock att foreningsgranskaren i sitt uppdrag tydligt ska beakta sin insats med hénsyn
till saval verksamhetens omfattning och art samt vad som granskas av foreningens revisor. Med
detta menas exempelvis att granskningen inte ar inriktad pa ekonomisk och finansiell
information.

Forbattringsforslag

Det ar dnskvart att foreningsgranskaren vid behov lamnar eventuella forbattringsforslag till
ledningen och styrelsen. Aven om dessa i forsta hand kan glla forbattringar i demokratifragor,
den parlamentariska modellen, insyn och inflytande for medlemmar, kan det ocksa handla om
andra reflektioner kring foreningens verksamhet som granskaren gjort i fullgérandet av sitt

uppdrag

Granskningsrapporten till foreningsstamman

Foreningsgranskaren ska i god tid Idmna sin granskningsrapport till féreningsstdmman.
Foreningsgranskaren ska i rapporten:

o Uttala sig om féreningsstyrningsrapporten kan bedémas vara korrekt.

« Uttala sig om eventuella avvikelser, dels sadana som ledningen sjalv iakttagit, dels
sadana som foreningsgranskaren kanner osékerhet kring, eller pa annat satt vill
uppmarksamma.
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e Slutligt uttalande om foreningen sa langt foreningsgranskaren kunnat bedéma har
tillvaratagit medlemmarnas ratt till insyn och inflytande i enlighet med HSBs kod for
foreningsstyrning.
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HSBs KOD FOR FORENINGSSTYRNING

Instruktion fér valberedning i HSB Varmland EK.for.

Faststalls vid HSB VVarmlands foreningsstimma 2025

Enligt HSBs kod for foreningsstyrning bor foreningsstdammans beslut om tillséttning av styrelse

respektive revisorer beredas genom en av medlemmarna styrd, strukturerad och 6ppen process, som ger alla
medlemmar majlighet att ge sin syn pa och lamna forslag i respektive fraga och som skapar goda
forutsattningar for val underbyggda beslut.

1. Tillsdttande av valberedning

HSB Vérmland ska ha en valberedning som foretréder medlemmarna. Valberedningens ska ha en
sammansattning som sékerstaller att det finns kunskap om HSB Vérmlands verksamhet, om styrelsearbete
samt att den har ett utvecklat natverk i vart verksamhetsomrade.

I valberedningen ska inte inga personer som bedriver med HSB Véarmland konkurrerande
verksamhet.

Foreningsstdimman ska utse valberedningens ledamoter, en av ledaméterna utses till ordférande i
valberedningen. Styrelseledamoter eller verkstéallande direktdren ska inte vara ledamot av valberedningen.
Enligt stadgarna ska valberedningen besta av lagst tre ledaméter.

Mandattiden for valberedare &r tva ar.

2. Valberedningens arbetsuppgifter

Valberedningen &r foreningsstdammans organ for beredning av féreningsstdammans beslut i
tillsattningsfragor med syfte att skapa ett bra underlag for foreningsstammans behandling av dessa
arenden.

Valberedningen ska i sitt arbete med nominering av styrelse och revisor tillampa HSBs kod for
foreningsstyrning.

2.1 Styrelse

Valberedningen ska lamna forslag pé& ledamater i styrelsen och forslag pa styrelseordforande. Antalet ledamoter
regleras i foreningens stadgar, lagst 5 och hogst 11 st.

Valberedningen ska efterstréva att minst 30% av ledamdterna sitter kvar vid varje stimma.
Valberedningens grunder for nominering

Valberedningen ska beakta att styrelsen har kompetens rérande forutsattningar och villkor att bo och verka
i en brf. Valberedningen ska i sina forslag sarskilt beakta kravet p& kunskap, kompetens, mangsidighet och
bredd i styrelsen samt kravet pa att efterstrdva mangfald och en jamn kénsfordelning. Till grund for analys
for att faststélla behovet av kunskap och kompetens ska valberedningen ta del av styrelsens utvérdering

Valberedningen ska ockséa lamna férslag pa styrelsearvode uppdelat mellan styrelseordforande och Gvriga
ledamoter samt efter vilka grunder ytterligare ersattningar ska utga.

Valberedningens forslag ska meddelas i sd god tid att forslaget kan presenteras i kallelsen till
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foreningsstimman och pa HSB Varmlands webbplats.

Valberedningen ska lamna de uppgifter betraffande ledamot som foreslas for nyval eller omval sa att HSB
Varmland kan lamna féljande uppgifter om personen pa HSB Varmlands webbplats:

o Alder

e  Huvudsaklig utbildning

e Huvudsaklig arbetslivserfarenhet

e Eventuella uppdrag i féreningen

e Andra vasentliga uppdrag

e Det ar ledamoten invaldes i styrelsen (galler vid omval)

e Om ledamoten enligt valberedningen &r att anse som oberoende i forhallande till féreningen och
féreningsledningen.

o Ovriga uppgifter som kan vara av betydelse for medlemmarna vid bedémningen av den foreslagna
ledamotens kompetens och oberoende

Valberedningen ska lamna en redogdrelse for hur de har bedrivit arbetet som ska publiceras pd HSB
Vérmlands webbplats.

Valberedningen ska pa foreningsstimman presentera och motivera sina forslag. Valberedningen ska ocksa
lamna en redogdrelse for hur dess arbete har bedrivits.

2.2 Foreningsgranskare

Valberedningen ska lamna forslag till val och arvodering av Foreningsgranskare.
Valberedningens forslag ska meddelas HSB Varmland i s& god tid att forslaget kan presenteras
i kallelsen till foreningsstamman och pd HSB Varmlands webbplats.

Valberedningen ska lamna information om foreslagen Foreningsgranskare pa féreningens webbplats avseende:
e Omfattningen av den foreslagna Foreningsgranskarens tjanster till féreningen utéver revision
under de senaste aren.
e Det &r revisorn invaldes till uppdraget i foreningen (géller vid omval.)

En redogdrelse for hur valberedningen har bedrivit sitt arbete ska lamnas pd HSB Varmlands webbplats.

Valberedningen ska pa foreningsstimman presentera och motivera sina forslag samt lamna en redogorelse for
hur valberedningens arbete har bedrivits.

2.3 Staimmoordféorande

HSB Vérmlands valberedning ska lamna forslag till stammoordférande for ordinarie féreningsstamma.
Forslaget ska lamnas i s& god tid att det kan presenteras i kallelsen till féreningsstaimman samt av
valberedningen vid féreningsstdamman.

Styrelsens ordférande eller annan ledamot ur styrelsen ska inte foreslas till stammoordférande.

2.4 Forberedelse av val av valberedning

Valberedningen ska forbereda valet av kommande valberedning genom att begéra in

upplysningar om, samt upplysa féreningsstamman om, vilka nomineringar som inkommit samt vilka av
valberedningens ledaméter som avbéjt omval.

3. Sammantraden

Valberedningen ska sammantrada s ofta som krévs for att valberedningen ska kunna fullgéra sina uppgifter.
Vid valberedningens sammantréden ska protokoll foras.
Valberedningen &r beslutfor om fler &n hélften av ledamoterna &r nérvarande.
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Om ledamot i valberedningen begdr att valberedningen ska sammankallas ska begéaran foljas.

4. SeKkretess
Mot bakgrund av den information som kan behdva ges till valberedningens ledaméter ska valberedningens

ledamater underteckna sekretessforbindelse som syftar till att undanroja risk for att sddan information sprids
selektivt i medlemskretsen.
5. Arvode

Arvode utgar till valberedningen enligt beslut pa féreningsstamma.
Forbundsstyrelsen bereder fragan om arvode till valberedningen.

6. Andring av instruktionen

Valberedningen ska l6pande utvardera sitt arbete och till foreningsstimman lamna forslag pa sddana
&ndringar av denna instruktion som valberedningen bedémt vara lampliga. Instruktionen faststalls av
foreningsstamman
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Sylvia Michel
HSB Virmland
2025-01-21

Motion till HSB Viirmlands fullmiiktigemdte 2025 fran Brf Rud i Karlstad,
om gemensamma krafter mot kommuners regelverk for tomtriittsavgild.

Bakgrund:

Miénga bostadsréttsforeningar dger idag inte den mark som deras byggnader star pad. Man hyr marken
av t ex kommunen. I dessa fall betalar fastighetsédgaren en arlig hyra, si kallad tomtréttsavgild till
markégaren. 10 ariga avtal 4r vanligt.

Det finns idag ingen detaljerad lagregel for hur avgilden ska beréknas och kommuner kan dérfsr
tillimpa olika berdkningsgrunder. Kommunerna &r dven olika generésa med avdrag pa avgilder. I takt
med att vérdet pa mark 6kar, kan det ibland medféra en hdjning av tomtrittsavgélden med flera hundra
procent.

Vid kontakt med Karlstads kommun séger en enhetschef; “Forstar frustrationen hos dem som far rejila
héjningar, men konstaterar att kommunen foljer reglerna”.

Naégra bostadsréttsforeningar har med juridisk hjélp natt forlikning efter en dom i Mark- och
Miljédomstolen. Vissa har haft kostsamma och utdragna riittsliga processer. Nigra har med egen kraft
nétt forlikning med sin kommun,

HSB Riksforbund har pa riksniva, gemensamt med Bostadsritterna, Fastighetsiigarna Sverige och
Riksbyggen lyft frigan och ocksa begirt méte med Justitieministern for samtal i drendet. (Annu inget
svar per 2025-01-14.)

Vart forslag:

- Med detta som bakgrund foreslér styrelsen for brf Rud att stimman beslutar att ge styrelsen
fér HSB Virmland i uppdrag att gemensamt med andra regionfreningar i samverkan med t ex
Riksbyggen med flera, driva frdgan om &ndrat regelverk for berdkning av tomtriittsavgild mot
respektive kommun.

- Vi foreslar ocksa stimman att besluta att ge styrelsen for HSB Virmland i uppdrag for VD att
driva drendet vid regionforeningars VD-méten hos Riksforbundet.

Styrelsen fér brf Rud anser att regelverket for beriikning av tomtrittsavgild maste dndras och att
frigan drivs pa kommunal niva pa hdgre instans, inte bara genom varje berdrd bostadsrittsforenings
egen kamp mot sin kommuns beslut.

Kommunerna som inte ska vara vinstdrivande, tjénar stora pengar pa tomtrittsavgilden och de som far
betala &r vara medlemmar.

Hér menar vi att HSB som stor och aktad samhéllsaktér med samarbetspartners har mer styrka och
inflytande till en fordndring.

Med vinlig hilsning
Styrelsen for HSB brf Rud i Karlstad

Ann-Cathrin Karlsson,
Ordférande brf Rud
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HSB VARMLANDS ARSMOTE 2025

SVAR PA MOTION FRAN HSB BRF RUD | KARLSTAD
— OM GEMENSAMMA KRAFTER MOT KOMMUNERS
REGELVERK FOR TOMTRATTSAVGALD

BAKGRUND

HSB bostadsréattsforening Rud i Karlstad har inkommit med en motion enligt Bilaga 1
(”’Motionen”).

Motionen foreslar att HSB Varmlands arsmote beslutar att:

1. Ge styrelsen for HSB Véarmland i uppdrag att gemensamt med andra regionféreningar i
samverkan med t.ex. Riksbyggen med flera, driva fragan om dndrat regelverk for
berakning av tomtrattsavgéld mot respektive kommun (’Beslutsférslag 17).

2. Ge styrelsen for HSB Varmland i uppdrag att ge VD i uppdrag att driva arendet vid
regionféreningars VD-mdten hos HSB Riksforbund (’Beslutsforslag 27).

STYRELSENS BESKRIVNING AV ARENDET

Styrelsen anser att Motionen ar angelagen och valkomnar HSB bostadsrattsférening Rud i
Karlstads initiativ och engagemang i tomtrattsfragan. Fragan &r prioriterad inom HSB och
opinionshildning och paverkansarbete pagar enligt beskrivning nedan.

Beslutsforslag 1

HSB har ett antal prioriterade paverkansfragor som ses 6ver arligen av HSB Riksforbund. Se
bilaga 1. HSB Vérmland stéller sig bakom att opinionsarbetet bedrivs mest effektivt nationellt, i
samverkan med regionféreningarna, vilket dven far en paverkan lokalt.

Punkten om tomtratt har utvecklats och fortydligats efter den gemensamma rapport och analys
av tomtréttsfragan som HSB tillsammans med Bostadsratterna, Fastighetséagarna och
Riksbyggen slappte i slutet av 2024. Parterna fick bland annat en debattartikel publicerad om
rapport i Dagens Industri december 2024. Se bilaga 2 och 3 till detta svar.

Beslutsforslag 2
Fragan om att dndra gallande lagstiftning for tomtrattsinstitutet drivs idag inom ramen for VD-
moten hos HSB Riksforbund. Det ar en fortsatt prioriterad fraga dar arbete pagar I6pande.
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HSB - dir méjligheterna bor

OVRIG INFORMATION

HSB Varmland erbjuder bostadsrattsféreningar hjalp vid tvist om omprovning av
tomtrattsavgald och fragor om frikop. Tomtrattsfragan bestar av tva delar — markens vardering
och avgéldsrantan (ersattning for nyttjandet av marken). Otydligheten kring hur
tomtrattsavgélden ska beréknas &r ett stort problem, dessutom &r mojligheten till frikdp av
tomtratt inte for alla. Att frikdpa mark med flerbostadshus till rimliga villkor ar svart idag.

For att vi ska kunna starta den har processen sa maste foreningen veta kommunens krav och be
oss om hjalp. Foreningen kan oftast nyttja sitt rattskydd i sin fastighetsforsakring i processen.

En av HSB Véarmlands medlemsforeningar driver just nu ett arende mot aktuell kommun. De
hoppas fa ner avgéldsrantan fran 3 till 2 procent och avvaktar dom i Smyrnamalet*. Vad
betraffar varderingen av marken har foreningen redan fatt ratt mot kommunen.

* Smyrnamalet rér omprévning av tomtrattsavgald for en fastighet i Stockholms innerstad och kommer
att bli en prejudicerande dom. Malet aktualiserar framst fragan om vilken avgaldsranta som ska
tillampas.

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen for HSB Varmland foreslar HSB Véarmlands arsmaéte 2025 besluta att bifalla
motionen i sin helhet.

Karlstad 2025-03-18

Styrelsen HSB Véarmland
gm Sylvia Michel, ordférande

Bilagor
- 1. Prioriterade paverkansfragor ”Sa skapar vi ett hallbart boende”

- 2. Rapport ”Ar tomtrittens syfte satt ur spel? Frin bostadssocial reform till ekonomisk
rivsax”

- 3. Debattartikel Dagens Industri

2(2)
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PRIORITERADE PAVERKANSFRAGOR

SA SKAPAR VI ETT
HALLBART BOENDE

Anda sedan starten 1923 har HSB varit med och tagit ansvar for samhallsutvecklingen.
Det ingar i vart uppdrag att tillsammans med medlemmarna skapa det goda boendet.
En del i det arbetet ar att paverka villkaren for boendet genom att ge var syn pa olika
politiska forslag och driva fragor som ar viktiga for vara medlemmar, bostadsmarknaden
och den hallbara staden. Har kan du lasa om de viktigaste fragorna som vi driver.

A

SO/,

HSB - dar majligheterna bor
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INNEHALL

1. Battre forutsattningar for bostadsratten

2. Fler maste ha mojlighet att hitta ett eget hem

3. Battre villkor for 1angsiktigt bostadsbyggande

4. Minska klimatpaverkan frén byggande och boende
5. Klimatanpassa staderna

6. Energieffektivisering och omstallning

7. Resurseffektivitet

8. Hallbara resor till och fran boendet

9. Framja kooperativt foretagande
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1. BATTRE FORUTSATTNINGAR
FOR BOSTADSRATTEN

Bostadsratten ar bottenplattan i HSB. En boendeform som kombinerar eget ansvarstagande
med gemensam forvaltning av fastigheten. Mycket fungerar valdigt bra i bostadsratten,
men det finns saker som behdver bli battre. Foljande forslag menar vi skulle 6ka konsument-
skyddet, gora lagstiftningen tydligare och 6ka tryggheten for de som bor i bostadsratt.

HSB VILL:

® HSB har under manga ar drivit fragan att det
behaver bli lattare att bilda sig en uppfattning om
bostadsrattsforeningens ekonomiska status. Darfor
ar det valkommet att det nu via lagstiftning infors
nyckeltal for en hallbar bostadsrittsekonomi i
arsredovisningen. Utover detta ar det viktigt att
regler for bostadsrattsforeningars ekonomi och
redovisning ar dandamalsenliga och anpassade till
bostadsrattsforeningarnas verklighet. Det gor ocksa
arsredovisningen till ett verktyg for att féra resone-
mang om arsavgifter och underhall.

Det behovs bittre regler for tomtratt, for att 6ka
tryggheten och férutsigbarheten fér boende och
bostadsrattsstyrelser. En statlig utredning behéver
tillsdttas, for att ge svar pa fragor som vad en rimlig
avkastning for en tomtritt ar, hur de kraftiga
hdjningarna av markhyran kan begransas och hur
frikopsvillkoren kan férandras sd att de innebar

en reell mojlighet f6r bostadsrattsforeningen att
frik6pa marken.
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e Styrelsens tillstand bor aven fortsittningsvis kravas
vid andrahandsuthyrning. Det ar en avgérande princip
och grunden fér bostadsrattsformen med gemensamt
ansvar for fastigheten och tryggheten i boendet.
Dessutom behover styrelser ges battre forutsattningar
att agera mot systematisk olovlig korttidsuthyrning,
exempelvis genom krav pa att anmala inneboende,
en omvind bevisborda vid pastaende om inneboende,
en langre giltighetstid for rattelseanmodan vid olovlig
uthyrning och ett férverkande vid repetitiva olovliga
andrahandsupplatelser. Det skulle 6ka madjligheterna
att komma tillratta med olovlig uthyrning och darmed
starka tryggheten i bostadsomraden.

Regeringen vill inratta ett offentligt bostadsratts-
register. Det ar avgorande att medlemshanteringen
fortsatt ligger kvar hos bostadsrittsféreningen, och
det ar positivt att det foreslas ett skriftligt forfarande
vid pantsittning av bostadsratt. Men det finns risk for
att ett offentligt register blir dyrt och administrativt
krangligt.
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2. FLER MASTE HA MOJLIGHET
ATTHITTA ETT EGET HEM

Magjligheten for unga vuxna att kdpa bostad har forsamrats dramatiskt de senaste aren.
Singelhushall och ensamstaende med barn nekas bolan i stora delar av Sverige. Samtidigt
okar tranghoddheten, sarskilt i miljonprogramsomraden. Sverige behdver en ny social
bostadspolitik som gor att fler kan hitta ett eget hem.

Bostadsbristen har under manga ar skapat stora sam-
héllsproblem. Aven om vi vet att det kostar samhallet
miljardbelopp i utebliven tillvaxt, ar det ytterst ett
problem for alla de ménniskor som inte kan ta forsta
steget mot att skapa sig ett eget liv. Ett 6kande problem
idag ar att alltfler unga saknar mojligheter att kopa en
bostad. Med goda intentioner om en minskad skuld-
sattning hos hushallen har kreditrestriktioner som
bolanetak och amorteringskrav inforts. De utgor ett
effektivt las pa dorren till bostadsmarknaden for manga
unga och forstagangskopare, dldre som soker ett battre
anpassat boende och personer med lagre inkomster
eller litet sparkapital.

HSB VILL:

® Se en bred bostadspolitisk 6verenskommelse. Det ar
grunden for att skapa en langsiktig bostadspolitik
som haller over tid.

e Infor ett statligt garanterat startlan for forstagangs-
kopare. Ett fardigutrett forslag finns, som ar ett
valbalanserat och kostnadseffektivt forslag som skulle
gora det mojligt for cirka 400 ooo forstagangskopare
att kopa en egen bostad.

¢ Infor skyndsamt forslagen fran regeringens utred-
ning om littnader for bolan. Ett hojt bolanetak och
ett mildrat amorteringskrav ar viktiga delar i att
Oppna fler dorrar till bostadsmarknaden.

¢ Infor stod till bosparande. Med ett avdragsgillt
bosparande har fler méjlighet att spara ihop till
kontantinsatsen. Samtidigt skapar vi en sund
sparandekultur i samhallet.

® Nar bostadsbyggandet sjunker far de som star langt
bort fran bostadsmarknaden det Annu svarare att
komma in. Atgéirder for ett hogt och jamnt bostads-
byggande ar darmed hogst angeliagna.

e Utveckla bostadsbidraget. De senaste decennierna
har bostadsbidraget urholkats kraftigt. Det behéver
utvecklas sa att fler hushall kan ta del av det.
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e Forandra flyttskatten. Flyttskatten leder till inlasnings-

effekter och att vi inte utnyttjar de bostader som finns
effektivt. Uppskovsrantan har avskaffats, vilket ar
positivt, men det bor aven overvigas andra atgarder
for att oka rorligheten. Till exempel skulle andrade
regler for uppskov for den som byter till billigare
bostad, sannolikt underlitta f6r dldre personersom
vill byta bostad. Aven reavinstskatten bor ses over vid
en eventuell samlad 6versyn av skatterna fér hushall
och enskilda.

Med en utvecklad stadsplanering kan olika delar i
staden linkas samman och fysiska barriarer minska.
Det krévs ett tydligare helhetsansvar for utvecklingen
i utsatta omraden med en kombination av fysiska och
sociala atgdrder. Kommunerna maste ta en aktiv roll
i att utveckla markpolitiken med en inriktning pa en
breddning av utbudet av bostider med olika upplatelse-
former i socioekonomiskt segregerade omraden. Aven
om manga atgirder gors lokalt kravs en verkningsfull
politik for integration, arbetsmarknad och skola.
Genom satsningar pa trygghet, inflytande och plats-
samverkan far fler mojlighet att kiinna sig sakra och
stolta Over sitt omrade. Det ar grundliggande forut-
sattningar for den sociala hallbarheten.
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3. BATTRE VILLKOR FOR
LANGSIKTIGT BOSTADSBYGGANDE

Enligt Boverket behdver cirka 52 300 bostader byggas per ar fram till 2033.
Det &r en utmaning att stahilisera nyproduktionsnivan och ge langsiktigt goda
villkor for bostadsbyggandet.

HSB VILL:

¢ Finansieringsvillkoren behéver upp pa den politiska e Samverkan mellan lansstyrelse och kommuner
agendan. Nar det tidigare bostadspolitiska systemet behover vara tydlig, sarskilt viktigt ar detta tidigt i
avvecklades pa 1ggo-talet innebar det att en allt storre planprocessen for att undvika onddiga férdrojningar.
del av finansieringen nu ligger pa konsumenterna. Uteblivna eller forsenade myndighetsbeslut fordrojer
Samtidigt har bolanetak och amorteringskrav inforts. allt fler bostadsprojekt.

Det maste skapas battre forutsattningar for att de

® Av kommunerna kravs en markpolitik med fokus
som har behov av en bostad ska kunna efterfraga

pa genomforbarhet, langsiktighet och hallbarhet.

det som byggs. Genom att erbjuda ett storre utbud av tillginglig

¢ Digitaliseringen av de processer som styr byggande mark skulle priserna hallas pa
och planeringsprocessen behdver utvecklas. en niva som inte bidrar till att begransa byggandet.

e Alla kommuner bor ha en langsiktig planering for ® Detaljerade krav i detaljplaner och expolaterings-
att uppfylla sitt bostadsforsorjningsansvar. I detta avtal driver upp kostnader och forsvarar till exempel
innefattas att se till att ta fram fler planer, att korta cirkularitet. Beslut om materialval och gestaltning
processerna for planering och bygglov, ge byggherrar behover fa tas senare i processerna. Byggregelverket
och byggforetag rimliga villkor samt att ge mojlighet behover vara dndamalsenligt, enkelt och effektivt
till standardiserat byggande. samt leda till en hallbar och resurseffektiv samhélls-

utveckling.

® Mandatet och ansvaret i den kommunala organisa-
tionen maste vara tydligt for att planprocessen
ska drivas framat, dar politiken tydligt pekar ut en
riktning och dér stuprorstinkande mellan olika
forvaltningar och namnder undviks.

PRIORIT
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4. MINSKA KLIMATPAVERKAN
FRAN BYGGANDE OCH BOENDE

Klimatpaverkan ar den miljéfraga som ar var generations stdrsta utmaning. Och klimat-
paverkan frdn byggandet av bostader ar stor. Det sker framfarallt vid tillverkningen av
byggmaterial. De befintliga bostaderna star aven for en betydande del av samhallets
energianvandning och déarmed dven klimatpaverkan.

Det befintliga byggnadsbestandet anviander stora
mangder energi vilket innebar klimatpaverkan fran
de kvarvarande fossila branslena och plast i restavfallet
som anvands som bransle i manga kraft- och fjarr-
varmesystem. Bostadsbyggandet star aven for en stor
del av resursutnyttjandet och uppkomsten av avfall i
Sverige. Klimatpaverkan fran byggprocessen, inklusive
tillverkning av byggmaterial, byggtransporter och
produktionen pa byggarbetsplatserna dr hogt pa
branschens agenda. Detta staller nya krav pa bostads-
utvecklare, kommuner, regering och myndigheter.
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HSB VILL:

® Regeringen bor fortsatta att ge Boverket resurser att
kraftfullt stodja bygg och bostadssektorn vad galler
livscykelanalyser och minskad klimatpaverkan vid
nybyggande och renovering. Regeringen bor framja
kompetensutveckling inom branschen.

Omfattningen av klimatdeklarationen bor breddas
for att minst aven inkludera ombyggnad, tillbyggnad
och markarbeten samt att krav pa gransvarden for
nyproduktion bor inféras skyndsamt och att hel
byggnad omfattas.

Regeringen behover fortsatta satsa medel for att
minska processutslapp vid tillverkning av bygg-
material, framfoérallt cement, fér betong, och stal,
bland annat genom ny teknik och infangning
och lagring av koldioxid. Det behdvs en nationell
strategi for detta som innefattar statliga stod och
incitament.

HSB ar positiva till den uppdatering som skett av

EU:s byggproduktférordning (CPR) och att det nu ar
obligatoriskt for tillverkare att ange information om
byggprodukters klimatpaverkan, nagot som HSB har
under flera ars tid har efterfragat. Det ar nu viktigt

att Boverket far medel for att genomfora informations-
satsningar och vigledning till branschen som ska
uppfylla nya och utékade krav.

Regeringen bor skapa incitament och styrmedel for
att fasa ut de sista fossila branslena i uppvirmnings-
sektorn samt styrmedel for uppstroms atgarder for
att minimera plast i restavfallet som gar till energi-
atervinning.

Principen om energieffektivitet forst ska beakta vid
alla beslut om planering, strategier och investeringar
inkluderande stodsystem och energieffektivitet skall
ses som ett hallbart alternativ till energiproduktion.
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5. KLIMATANPASSA STADERNA

Klimatet ar under férandring. Det paverkar vara stader, byggnader och boende bland annat
genom kraftiga regn och heta somrar. HSB har som ett av sina strategiska fokusomraden

att 2040 vara anpassat till ett férandrat klimat.

Idag visar forskningen pa ett tydligt samband mellan
grona miljoer i stider och bostadsomraden och
forbattrat vilmaende. Stadsplanerare och forskare
anviander begreppet ekosystemtjanster, dar avses alla
de varor och janster manniskan far fran naturen for
att kunna 6verleva och ma bra. En gron bostadsgard
ar till exempel lamplig for lek och utevistelse och
bidrar darmed till halsa och valbefinnande, for bade
barn och vuxna. Buller dimpas av gronska och gron-
ytor hjalper till att filtrera ned regnvatten genom
jordlagren och minska risken fér 6versvimning vid
kraftiga regn. Gronytor ar ocksa virmereducerande
och minskar dirmed behovet av kyla. For att fa ett
battre skydd mot det forvantade framtida klimatet

behover dagvattenhanteringen forbattras. Detta staller

krav pa fastighetsidgare och bostadsutvecklare, men
aven pa stat och kommun. Sveriges mal for klimat-

anpassning ar att utveckla ett langsiktigt hallbart och
robust samhalle som aktivt moéter klimatférandringar
genom att minska sarbarheter och ta tillvara mojligheter.

Transaktion 09222115557547450261

HSB VILL:

® Regeringen bor prioritera uppdrag med fokus pa att
vagleda hur ekosystemtjanster och klimatanpassning,
inklusive lokalt omhdndertagande av dagvatten ska
16pa genom plan och byggprocessen, samt i forvalt-
ningen av den byggda miljon.

Regeringen bor ge Naturvardsverket i uppdrag att
ta fram en handlingsplan for investeringar i skydd
och aterstallande av naturen, och i den konkretisera
Sveriges ataganden och atgarder fér uppfyllande av
EU:s strategi for biologisk mangfald och avtalet fran
COP15. Denna strategi tydliggor synergierna mellan
klimatfragan och biologisk méangfald.

Regeringen bor fortsatt verka for att underlatta
samverkan mellan kommunen som fastighetsagare,
kommunala VA-bolag och fastighetsdgare, samt

vid behov foresla ny eller anpassad lagstiftning som
fortydligar och mojliggdr langsiktiga ansvars- och
finansieringsmodeller utifran de nya forutsatt-
ningarna som foljer av ett féorandrat klimat.

Kommunala vatten och avloppsbolag bor premiera
fastighetsdgare som aktivt arbetar med klimat-
anpassning for att reducera 6versvamningsrisken
genom en reducering av vataxan. Samtidigt bor
agare av stora hardgjorda ytor kunna ges hojd taxa.
Denna typ av differentiering ger tydliga incitament
for hantering av dagvatten pa fastigheten.

Den fysiska miljon har en faktisk paverkan pa hur
fysiskt aktiva vi ar. Forskningen visar att en halsosam
stadsdel ar tat, gron, nara och kopplad, dvs den ar
gang- och cykelvanlig och trafikséker. Sa byggs
framtidens hilsosamma stadsdelar.

Signerat To, SS, SG, MB



6. ENERGIEFFEKTIVISERING
OCH OMSTALLNING

Boende och byggnader star for 35 procent av samhallets energianvandning.
Sverige har ett amhbitidst mal pa 50 procent minskad energianvandning till 2030.
Boendet ar en viktig komponent for att na malet och samtidigt minska kostnader

for boende och bostadsrattsforeningar.

HSB VILL:

® Regeringen bor fortsatta rikta ett stod och/eller
kreditgaranti till energieffektiviserande renoveringar
som sanker vairmeeffektbehovet och energibehovet,
med krav pa LCA, exempelvis genom atgarder i
klimatskal och virmeatervinning i ventilation.
Exempelvis aterinféra det stéd som tidigare fanns
och finansierades via EU:s aterhamtningspaket.

® Regeringen bor arbeta for styrmedel som gor att
energitaxor har stor del rorliga komponenter,
avspeglar resursuttag, trangseln i energisystemet
samt avspeglar energins klimatpaverkan.

® Regeringen bor arbeta for utveckling av marknader
for flexibilitetstjanster och mojliggora for fler typer
av aktorer att delta.

Lagstiftning som tillater virtuell matning av el bor
inforas for att skapa battre forutsattningar for att
bilda energigemenskaper och att dela el. Dessutom
maste skattelagstiftningen ses 6ver sa att det blir
mer lonsamt att dela el.

® Regeringen behover reglera elnatsforetagens
intakter sa att de anvands for nyinvesteringar for
att starka elnétens kapacitet, flexibilitet och mot-
tagande av mer variabel fornybar elproduktion.
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e Virderingen av elniten bor ske utifran anskaffnings-
varde och inte som idag nuanskaffningsvarde, det vill
sdga man bor overga fran en kapacitetsbavarande
princip till en formoégenhetsbevarande princip.

Tillsynen av och konsumentskyddet pa de naturliga
monopolmarknaderna behover stiarkas. Exempelvis
bor fjarrvirmebolagen vara skyldiga att transparent
redovisa resultat- och balansrakningar for varje
enskilt fjarrvairmenit istallet for som idag pa
koncernniva.

Regeringen bor infora ett tidsbegransat konverte-
ringsstod for utfasning av direktverkande el samt
de sista oljepannorna i bostadsbyggnader.

Bredda skattereduktionen till andelsidgd solel. Vi
behover ett regelverk sa att alla ska ha mojlighet att
producera egen fornybar el till samma ekonomiska
villkor. Det vill siga de som bor i en byggnad som
inte har goda forutsdttningar for solel bor kunna
investera dar det finns goda forutsattningar, exempel-
vis i en solpark.

Egenproducerad solel som anviands for att ticka
fastighetens elférbrukning inklusive hushallsel,
oavsett storlek pa anlaggningen, ska vara befriad
fran energiskatt.

Lagstiftning som tillater virtuell matning av el bor
inforas for att skapa béttre forutsattningar for att
bilda energigemenskaper och att dela el. Dessutom
maste skattelagstiftningen ses over sa att det blir mer
Ionsamt att dela el.

I svensk lagstiftning blir energigemenskaperna en
ekonomisk férening. Vi anser att energigemenskaper
pa flerbostadshus ska tillatas att skapa virtuella nét.
Det innebdr att kunderna kan gd samman och lata
sina anslutningspunkter till det koncessionspliktiga
ndtet avraknas som en gemensam punkt.

Energiskatt bor utga for denna gemensamma punkt,
istallet for kundernas individuella. Da skapas incita-
ment att styra, tillféra och dela energi med varandra.
Det lokala elnatsbolaget kan ha tariffer som optime-
rar det lokala elnitet.
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/. RESURSEFFEKTIVITET

Bygg- och fastighetssektorn star for en betydande del av materialanvandningen i Sverige
samtidigt som bygg- och rivningsavfall, nast efter gruvavfall, ar samhallets viktmassigt storsta
avfallskategori. Detta avfall behéver minimeras, aterbrukas och materialatervinnas i hogre
grad. | boendet uppstar hushéllsavfall som ska hanteras pa ett effektivt och miljdanpassat satt
till lagsta mojliga kostnad. Behovet av att stalla om till en resurseffektiv och cirkular sektor ar

darmed stort.

Sverige har ett atervinningsmal om att férberedandet
for ateranvindning, materialatervinning och annan
atervinning av icke farligt bygg- och rivningsavfall, med
undantag av jord och sten, ska arligen fram till 2025
uppga till minst 7o viktprocent. Boverket visar att bygg
och fastighetssektorn star for en tredjedel av mangden
genererat avfall i Sverige och att sektorn darfor ar en
viktig aktor for att frimja en cirkuldr ekonomi. Sverige
har dven ambitiésa mal om materialatervinning av
forpackningar. Men for att na dessa mal kravs effektiva
styrmedel och atgirder tidigt i virdekedjan.

HSB VILL:

e Styrmedel ska inforas for att redan i byggprodukters
design och produktionsfas kravstilla andelen
atervunnen ravara och hur de ska kunna material-
atervinnas.

Regeringen bor infora en lag pa att uppritta logg-
bok vid uppférande av nya byggnader och sikerstalla
att omfattande information om kemiskt innehall i
produkter loggas.

For att ytterligare sakerstalla cirkuldra, resurseffektiva
och giftfria kretslopp behover det ske en skarpning
och utveckling av EU:s kemikalieregler.

Producentansvar ska varnas och fler bor utredas.

Regeringen ska sikerstilla att producenter av
forpackningar bar kostnaden foér insamling och
materialatervinning fullt ut, dven vid fastighetsnara
insamling (FNI) nar kommunen samlar in materialen.
Foérordningen om producentansvar for forpackningar
bor modifieras sa att krav stélls pa att forpackningar
ska gd att materialdtervinna.

PRIORIT
Transaktion 09222115557547450261

* Kommunens avfallsférebyggande roll ska fortydligas.
Kommuner bor ges skyldighet att informera kommun
invanarna om hur de kan vidta avfallsférebyggande
atgarder och mojliggora for insamling av ateranvind
bara produkter.

® Regeringen bor 6vervaga att inféra ett cirkulart
omstallningsstod till féretag som investerar i
cirkuldra l6sningar.

® Regeringen bor lagstifta om att ett strafférelaggande
for den som inte sorterar bygg- och rivningsavfall
enligt gallande regler.

® Regeringen bor infora styrmedel som ger incitament
hogt upp i kedjan, till exempel redan vid produkt-
design, for att styra bort plast fran restavfall, forslags-
vis genom att infora krav pa att tillverkade produkter
ska ha ett innehall och utformning som gér dem
moijliga att materialatervinna.

-

RADE PAVERKANSFRAGOR - SA SKAPAR VI ETT HALLBART BOENDE ‘ 9
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8. HALLBARA RESOR
TILL OCH FRAN BOENDET

Att farflytta oss pa ett hallbart satt i staden ar av stor vikt bade for miljé och halsa.
Framfarallt bilresor till och fran vart boende orsakar klimatpdverkan, buller ach
luftfororeningar. Det handlar om att planera och bygga ett samhalle som ger hallbara
satt att transportera sig men dven férutsattningar fér mindre behov av transporter.

HSB VILL:

e Kommuner ska ha flexibla parkeringstal i parkerings-
normen vid nyproduktion. Hogt parkeringstal
i parkeringsnorm fordyrar bostadsbyggandet, 6kar
klimatpaverkan fran byggprocessen och parkeringar
konkurrerar med ytor for lek och rekreation i
boendemiljon. Flexibla parkeringstal innebar att
antalet parkeringar riknas ut beroende pa flera
faktorer sa som narhet till kollektivtrafik, bostads-
storlek, cykelanldggningar med mera. Flexibla
parkeringstal gor det mojligt for byggaktoren att
fa ett lagre parkeringstal genom att vidta atgarder
som minskar efterfragan pa parkering.

Regeringen bor fortsitta ge stod till installation av
elbilsladdning i bostadsrittsféreningar.

Regeringen bor sakerstdlla lagstadgade kriterier
for bilpooler och poolbilar. Kommuner bor ges
mojlighet att genom lokala trafikforeskrifter avsatta
gatumark som bilpoolsparkering.

Kollektivtrafik och val planerad cykelinfrastruktur
ska finnas pa plats nér inflyttning sker i nya bostads-
omraden utan att allt f6r hoga kostnader for detta
laggs pa de som flyttar in i de nya bostiderna.

10
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9. FRAMJA KOOPERATIVT
FORETAGANDE

De kooperativa foretagen ar en betydande del av arbetsmarknaden och samhallsekonomin

i Sverige. Ta bara de 100 stdrsta som exempel: omsattning pa dver 600 miljarder kronor vilket
motsvarar 10 procent av Sveriges BNP, nara 100 000 anstallda. Kooperationens varumarken
representerar ett demokratiskt foretagande med angelagna varden som ckad konsumentmakt,
ekonomisk transparens, bra arbetsvillkor och hallbar produktion.

Aven internationellt ir kooperationen en viktig aktor
med 6ver en miljard medlemmar och har visat sig klara
ekonomiska kriser battre an andra féretagsformer.
HSB ar engagerade bade i Sverige och internationellt
nar det giller fragor som villkoren fér kooperativt
foretagande, kooperativ utveckling och hjalp till
sjalvhjalp.

HSB VILL:

* Genomfor ett nationellt kooperativt kunskapslyft
for att 6ka kunskapen om den kooperativa foretags-
formen, radera ut ojamlikheterna mellan foretags-
formerna och riva hinder for tillvaxt.

¢ Lagstiftningen virlden 6ver behéver stotta fram-
vaxten av kooperativa verksamheter, eftersom de
skapar goda ekonomiska villkor for alla manniskor,
inklusive véirldens fattiga, unga, kvinnor, smaskaliga
producenter och entreprendrer. Detta arbetar
HSB for genom vart medlemskap i International
Cooperative Alliance.

e Lat en storre del av bistandet ga till hjalp till sjalvhjalp,
till smaskalig och kooperativ verksamhet. Erfaren-
heterna visar att det ger resultat. HSB stodjer det
arbete som We Effect bedriver.

Transaktion 09222115557547450261
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Vi som jobbar med fragorna ar:
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Forbundsordférande vd Marknads- och Samhallspalitisk chef Energiexpert

HSB Riksforbund HSB Riksforbund kommunikationschef HSB Riksforbund HSB Riksforbund
HSB Riksforbund

SO,

HSB - dar mojligheterna bor
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Box 8310 | 104 20 Stockholm
www.hsh.se
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AR TOMTRATTENS SYFTE SATT UR SPEL?

Foto framsida: Flygbild éver Malma, iStock. Credit: tararchic

Denna rapport ar framtagen av Evidens pa uppdrag av Bostadsratterna, Fastighetsagarna, HSB och
Riksbyggen. Analyserna har genomforts under varen 2024 av ett team av konsulter pa Evidens
bestdende av Ted Lindqvist, Georg Wingstrand och Henrik Osterberg.

Text av Ted Lindqvist och Georg Wingstrand.

evidens
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Terminologi

avgaldsrénta — den rénta pa avgaldsunderlaget
som ger tomtrattsavgalden. Ska motsvara en
skalig avkastning pa markvardet.

avgaldsperiod - en period under vilken en viss,
oforandrad avgald ska betalas.

avgaldsunderlag - enligt praxis det underlag,
baserat pa en markvardesuppskattning, som
multiplicerat med avgéldsrantan ger
tomtrattsavgalden.

frikdp — forséljning av fastigheten till
tomtrattshavaren.

ortsprismetoden — en metod for att bestamma
marknadsvardet pa en fastighet baserat pa
tidigare forsaljningar i den bedémda
fastighetens omgivning.

realréntemetoden — en metod i praxis for att
uppskatta avgaldsrantan med utgangspunkt i
den langsiktiga realrantan pa kapitalmarknaden.

reglering (av avgélden) - syftar pa den
forandring av tomtrattsavgalden som sker infor
en kommande avgaldsperiod, det vill saga fran
och med den andra perioden efter nyupplatelse
av tomtratten.

tomtrétt — definieras enligt jordabalken 13 kap.
1 § som nyttjanderatt till en fastighet under

obestamd tid som for visst andamal upplats mot

arlig avgald i pengar.

tomtrattsupplatare — staten eller en kommun (i
undantagsfall en stiftelse) som i egenskap av
fastighetsdgare upplater fastigheten mot en
arlig avgald. | rapporten anvands dven
"fastighetsdgare” och "markagare” for att syfta
pa denna roll.

tomtrattshavare — innehavaren av en
tomtrattsupplatelse och den som har ratt att
anvanda fastigheten.

Transaktion 09222115557547450261
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tomtrattsavgald — den arliga avgift som
tomtrattshavaren betalar mot att denne far
nyttja fastigheten. Benamns ofta markhyra i
medierna.

triangeleffekt — ett paslag pa avgaldsréntan
som huvudsakligen motiveras av att
tomtrattsupplataren ska kompenseras for att en
forvantad markvardesstegring inte slar igenom
under avgaldsperioden da avgalden ar
oférandrad.

upplatelsetid — tiden fran nyupplatelse till dess
att fastighetsagaren har ratt att séga upp
tomtratten och aterta nyttjanderatten till
fastigheten. For bostadsandamal ar den forsta
perioden minst 60 ar, varefter forlangningar pa
minst 40 ar kan goras.

evidens
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Forord

Haojningar av tomtrattsavgélden pa flera hundra
procent, eller frikdp till villkor som inte ar
mojliga att genomféra. Det har blivit
verkligheten for manga bostadsrattsforeningar
och hyresvardar vars mark ar upplaten med
tomtratt. Vad som fran borjan var en
bostadssocial reform har nu blivit en rdvsax,
som ar nastan omojlig att ta sig ur.

Nar tomtratten infordes 1907 var den tankt som
mojliggorare for att dven de med begransade
resurser skulle kunna finansiera ett markkop for
att bygga sitt hus pa. Samtidigt kunde
kommunen behalla dagandet dver marken, vilken
kunde komma till anvéndning vid framtida
fortatning av staden. Tomtratten sags alltsa som
nagot mer tillfalligt. Med tiden féréndrades
synen i bade lagstiftning och praxis.

Utdver nagra mindre justeringar har
lagstiftningen géllande tomtratt inte forandrats
namnvart sedan 1967. Samtidigt har
svarigheterna med tomtrattsmodellen blivit allt
tydligare. Bostadsrattsféreningar vittnar om
utmaningarna att planera langsiktigt nar
osakerheten kring tomtrattsavgalden ar stor
samt den hojs kraftigt med jamna intervaller.
Nar en allt storre andel av féreningens
kostnader bestar i tomtrattsavgald blir det svart
att dérutdver ta ut arsavgifter for att finansiera
nodvandigt underhall och investeringar i
exempelvis energieffektiviseringsatgarder.
Motsvarande problem géller dven for
hyresvardar dar bruksvardessystemet inte tillater
justering av hyror med hansyn till ckad
tomtrattsavgald. Inte heller frikdp av marken ar
mojligt pd de nivaer som tomtrattsupplataren
begar. Det ar tydligt att tomtrattsinstitutet inte
fungerar i dagens kontext.

Bostadsratterna, Fastighetsdagarna, HSB och
Riksbyggen, som foretrader en stor andel av de
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hyresvérdar och féreningar som har mark med
tomtratt, anser att det behdver goras en
dversyn av tomtrattsinstitutet. Det ar hog tid att
ge 6kad trygghet och férutsdgbarhet for de
boende, i linje med &vrig lagstiftning inom
bostadsomradet som ofta bygger pa just
boendetrygghet och férutsédgbarhet.
Hyresrattsomradet praglas av férutsagbarhet
och reglering till skydd fér de boende, och inom
bostadsrattsomradet stalls allt hogre krav pa till
exempel avsattning till underhall och tydligare
redovisning. Den hér forutsdgbarheten saknas
nar det galler tomtratt.

En statlig utredning bor fa i uppgift att ta
stallning till fragor som:

¢ Ska kommunerna ha ratt till avkastning
pa marknadsvardet for marken oavsett
hur hogt marknadsvardet ar?

e Hur ska tomtrattshavarna skyddas i
omraden med skenande
marknadsvarden?

* Ska det ske genom en rabatt pa
marknadsvardet, eller ett tak for
avgaldsrantan?

e Hur ska skalighetsavvdaganden avseende
det totala utfallet av avgélden goras?

e Ska ett helt annat system inforas, som
inte bygger pa avgaldsunderlag och
avgaldsranta?

* Hur kan frikdp bli en reell méjlighet?

Vi hoppas att denna rapport kan ses som
inspiration infor ett sadant arbete.

Bostadsrétterna, Fastighetsdgarna, HSB
och Riksbyggen
December 2024

evidens
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Rapporiten i sammanfatining

Syftet med denna rapport ar att ge en samlad
bild av dagens utmaningar med tomtratten, vad
de grundas i och till detta lagga de idéer till
reformer som féreslagits i statliga utredningar,
fran fastighetsbranschen och fran
intresseforeningar. Rapportens fokus ligger pa
tomtratt upplaten for kommersiella lokaler och
flerbostadshus och vander sig till politiker och
tjansteman pa statlig niva.

Rapporten visar att tomtrattsinstitutet 2024
praglas av ett antal utmaningar. Det ar kanske
inte sa konstigt med tanke pa att lagstiftning till
stora delar inte forandrats pa flera decennier.
Senaste storre "uppdateringen” skedde 1953.
Det behdvs darfor en ny statlig utredning som
kan |6sa de alltmer patagliga problemen vid
tilldmpningen av tomtrattsinstitutet.

For tomtratter upplatna for kommersiella lokaler
har aterkommande tvister i domstol blivit
vardag och upplevelsen av oférutsdgbarhet kan
antas hdmma investeringstakten i nagra av
landets viktigaste kommersiella miljoer.
Bostadsréattsféreningar méter kraftiga och
ofdrutsdgbara avgaldshojningar, i flera fall tre-
eller fyrdubblad avgéld och atskilliga miljoner
mer i arlig kostnad. Féljden blir drastiska
héjningar av féreningsavgifterna, minskat
utrymme for underhall och investeringar och
vissa foéreningar upplever att deras langsiktiga
fortbestand ar hotat. Kontrasten mot politiska
bostadssociala malsattningar om
boendetrygghet och férutsédgbara
boendekostnader blir i vissa fall slaende - inte
ens landets domstolar tycks kunna klargdra hur
reglerna ska tolkas. For hyresbostader skapar
avgaldshojningarna problem i métet med de
arliga hyresférhandlingarna.

En stor del av problematiken och de
aterkommande tvisterna ror otydligheter i
lagstiftningen bade om hur avgaldsunderlaget
och avgaldsrantan ska faststallas. Dessutom
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behover regler for frikop bli tydligare och
anpassade till dagens marknadsmiljé. Till detta
kommer problem med ldnga avgaldsperioder
som ger kraftiga dkningar vid évergang till en
ny period. En viktig férklaring till dagens
situation ar att tillampningen i stor utstrackning
vilar pa praxis i avsaknad av tydlighet i
lagstiftningen.

Utifran rapportens problembeskrivning ldmnas
ett antal forslag till hur lagstiftningen kan
utvecklas inom ramen fér nuvarande
grundlaggande principer:

* Principer for hur avgaldsunderlaget ska
faststallas bor preciseras i lagstiftningen.
Séarskilt for kommersiella lokaler leder
dagens varderingar utifran ortspriser till
stora osakerheter i illikvida
delmarknader. Oséakerheterna handlar
bade om fundamentalt fa férséljningar
och om indata till vardeberadkningar i
form av osdkerhet om byggkostnader i
tata miljcer. Dartill rader viss oklarhet i
hur hansyn tas till att riskbilden — och
darmed avkastningskrav — skiljer sig at
mellan ett kalkyltillfalle infor
nyproduktion och for redan befintliga
fastigheter dar bygg- och
uthyrningsriskerna férandrats.

* Avgaldsrantan bor férankras i en kénd
realranta. En lamplig kandidat i
sammanhanget ar Konjunkturinstitutets
vid varje tidpunkt senaste prognoser for
den langsiktiga realrantan.

* Friképsreglerna bor fortydligas och
anpassas till dagens problembild, sarskilt
for bostadsrattsforeningar for vilka
tomtréatten blir alltmer problematisk i takt
med hogre priser pa bostadsmarknaden.
Eftersom det rader ett slags bilateralt
monopol mellan kopare och saljare av

evidens
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marken for flerbostadshus — det finns i En ny statlig utredning skulle dven med férdel
praktiken bara en képare — bor kunna utvardera mer radikala féréandringar i
frikdpsreglerna ta hansyn till det. lagstiftningen om tomtratt. En mojlighet ar att
Regelverket bor darfor medge frikop till slopa dagens system med avgaldsunderlag och
ersattningsnivaer som ligger under 50 avgaldsranta och i stéllet lata berakningar av
procent av marktaxeringsvardet. avgaldens storlek utga fran en fastighets
intakter.
evidens
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1. Inledning

Det svenska tomtrattsinstitutet 2024 praglas av
ett antal utmaningar. For tomtratter upplatna for
kommersiella lokaler har aterkommande tvister i
domstol blivit vardag och upplevelsen av
ofdrutsdgbarhet kan antas hdmma
investeringstakten i nagra av landets viktigaste
kommersiella miljoer. Bostadsrattsféreningar
moter kraftiga avgéldshdjningar, i flera fall tre-
eller fyrdubblad avgéld och atskilliga miljoner
mer i arlig kostnad. Foljden blir drastiska
hojningar av féreningsavgifterna, minskat
utrymmet fér underhall och investeringar och
foreningarna upplever nu att deras langsiktiga
bestand &r hotat. Aven har finns allt fler
exempel pa att aviserade avgaldshojningar
leder till tvister och domstolsprocesser i vara
storre stader. En férening, Brf Smyrna i
Stockholm, végrade acceptera den nya, tre
ganger sa héga avgalden och efter domar i
mark- och miljddomstolen och Mark- och
miljoéverdomstolen har malet beviljats
provningstillstand i Hogsta domstolen. Fallet
f6ljs med stort intresse och oro av féreningar
och féretag runt om i landet.

Utmaningarna med kombinationen av tomtréatt
och bostadsratt ar idag sa pass uppenbara att
kommuner idag inte upplater tomtratter for
bostadsrattsandamal. For hyresbostédderna ser
framtiden ocksa osaker ut pa sikt da
tomtrattsavgalden och darigenom
driftkostnaderna férvantas oka i takt med
marknadspriserna, medan intakterna styrs av
bruksvardes- och férhandlingssystemet. For
hyresratter sker emellertid nyupplatelse av
tomtrétter i flera kommuner i landet.

Hogsta domstolen papekade redan i mitten av
1980-talet att " Det bér efterstrévas att man far
en modell fér berékningen av réntan som &r
anvandbar inom stora delar av
tomtrattsmarknaden och som ér latt att tillampa.
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Ett sddant mera generellt tillampligt system
torde dock kunna uppnas endast genom
lagstiftning.” Sedan dess har tva statliga
utredningar (SOU 1990:23 och SOU 2012:71)
utrett fragan och kommit med férslag pa hur de
utmaningar man sag skulle kunna avhjalpas -
utan att dessa forslag har lett till lagstiftning.

Delar av den senaste utredningens forslag har
letat sig in i domstolsprocesserna och bidragit
till den praxis som vuxit fram, men
tolkningsutrymmet ar stort. Med utgangspunkt i
jordabalkens relativt begransade lagtext,
forarbetena fran 1953, Konjunkturinstitutets
underlag till SOU 2012:71 och tidigare domar
har domstolarna idag lamnats hela uppgiften att
faststalla ramar och regler fér det svenska
tomtrattsinstitutet. | syfte att mildra en del av
effekterna av de sprangvisa avgaldshéjningarna,
har kommuner i flera fall infort reduktioner och
speciallésningar av olika slag, men
tillampningen skiljer sig mycket at mellan och
aven inom kommunerna och bidrar i viss man till
att systemet uppfattas som svarférutsédgbart.
Fragan ar om kommunernas val av
tillampningsmodeller och domstolarnas
praxisbildande arbete har férmagan att erbjuda
mer an tillfélliga och delvisa [6sningar pa
problemen, nar mycket av den bakomliggande
problematiken inte atgardas.

Syftet med denna rapport ar att ge en bild av
dagens utmaningar med tomtratten, vad de
grundas i och till detta lagga de idéer till
reformer som foreslagits i statliga utredningar,
fran fastighetsbranschen och fran
intresseféreningar. Harigenom ar férhoppningen
att inspirera till att en ny statlig utredning
initieras som pa sikt leder till ett transparent och
hallbart system dar olika intressen kan
balanseras mot varandra.

evidens

Signerat To, SS, SG, MB




Rapportens fokus ligger pa tomtratt upplaten
for kommersiella lokaler och flerbostadshus i
forsta hand, da det ar kring dessa som de mest
uppmarksammade tvisterna sker, medan
situationen for smahusen i huvudsak tjanar som
referens.

Innehall och disposition

Rapportens huvuddelar inleds i kapitel 2 med
en kort tillbakablick pa tomtrattsinstitutets
historia och dess ursprungliga syfte. Kapitlet
berdr sedan kort vad som star i lagen
(Jordabalken) och vad som darutdver har
kommit att bli praxis idag for hur
tomtrattsavgalden ska bestémmas. En
jamforelse mellan tillampningarna i landets tre
storsta kommuner sammanfattas i en versikt.
Kapitlet avslutas med tomtrattens utbredning
och ekonomiska betydelse idag.
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| kapitel 3 dterges utmaningar och problem
med tomtratten sa som de beskrivits i tidigare
utredningar och rapporter och en observation
kring hur dessa problem kan hénga ihop gors.
En sammanfattning av vad som skett i Brf
Smyrna-malet hittills och nagra upplevda
problem for dgare av kommersiella lokaler i
centrala Stockholm far exemplifiera
problematiken for bostadsratter och
kommersiella lokaler pa tomtrétt.

Kapitel 4 tar upp de olika idéer och forslag pa
reformer som forts fram i statliga utredningar
och i branschnara initiativ. Dartill beskrivs en idé
pa hur ett av de mer grundldggande problemen
med tomtratten skulle kunna hanteras. Kapitlet
innehaller ocksa berakningar av ekonomiska
effekter av olika forslag — for dgare av
kommersiella lokaler, bostadsrattsforeningar och
kommunerna. Avslutningsvis sammanfattas
rapportens slutsatser och méjliga végar framat.

| slutet av rapporten aterfinns en referenslista.

evidens
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2. Varfor tomtritten infordes
och vad den har blivit idag

Inforandet av tomtrittsinstitutet var ursprungligen en bostadssocial reform som
dessutom skulle mojliggora framtida stadsutveckling genom tidsbegrinsad
upplatelse av mark, men som dndrat fokus over tid. I dag anvinds tomtritten for
att mojliggora nyproduktion av hyresritter, medan befintliga tomtritter, bade for
bostidder och kommersiella lokaler, fatt stor betydelse for kommunernas
ekonomi. Tillimpningen styrs i stor utstrickning av praxis eftersom lagtexten
ger litet stod for hur avgilderna ska beriknas och villkoren skiljer sig atskilligt

mellan olika kommuner.

Varfor infordes tomtratt?

Tomtrattsinstitutet i Sverige inférdes genom
lagen om nyttjande till fast egendom 14 juni
1907. Sedan medeltiden hade det funnits ett
system med ofri grund i svenska stader dar
tomten upplats “for all framtid”. Till skillnad fran
sin foregangare var tomtratten fran borjan
forknippad med stadens expansion och
upplatelsetiden var begrénsad. Systemet
utformades mot bakgrund av den kraftiga
urbanisering som skett efter industrialismens
intdg. Inflyttningen till stdderna under andra
halvan av 1800-talet hade varit omfattande, inte
minst i Stockholm dar befolkningen hade okat
fran 90 000 till 300 000 och behovet av nya
bostader var stort.

Tomtrattens syfte var att manniskor med
begransade majligheter att finansiera ett
markkop skulle kunna tilldelas en tomt att
bygga sitt hus pa och kopplingen till
egnahemstanken var stark. Man sag framfor sig
en mojlighet att tillféra smahusbebyggelse pa
platser som langre fram skulle omvandlas till
tatare stad — samtidigt som staden kunde
behalla agandet och darmed kontrollen &ver
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anvandningen. 1907 fanns inte de mojligheter
som dagens kommuner har att styra
stadsutvecklingen via detaljplaner och
planmonopol.

Tomtrattsinstitutet erbjod saledes en mojlighet
att “sla tva flugor i en small” — ett bostadssocialt
verktyg och bibehallen kontroll Gver
stadsutvecklingen.

Vad finns kvar av dessa ursprungliga idéer idag?
Relativt tidigt i tomtrattens historia férandrades
synen pa tomtratten som en tillfallig
"overgangsform” till mer permanent upplatelse
av mark och tomtrattsavtalen bdrjade fornyas
nar de gick ut. Nar det inte bara var
smahustomter i utkanten av staden som upplats
med tomtrétt, utan dven mark for flerfamiljshus
och verksamheter (dven i centrala lagen), blev
det ocksa tydligt att tomtratten fatt fler syften.
Tomtrattens 6vergang till en permanent
upplatelseform lag i fokus for den statliga
utredningen beskriven i SOU 1952:28.
Utredningens forslag — som ocksa resulterade i
lagstiftning 1953 — innebar att lagen anpassades
till den nya situationen och tomtrattshavarens
rattigheter starktes.

evidens
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Med den ursprungliga modellen kunde en
kommun tillgodogora sig markvardestegringen
automatiskt via sitt agande, i och med att
kontrollen dver marken gick tillbaka till staden
efter upplatelsetidens slut. Med den nya
permanenta tomtratten skulle det allmanna
tillgodogora sig markvardestegringen via
avgalden — i och med att avgélden justerades
uppat infor ndstkommande avgaldsperiod. Har
uppstod behovet av att kunna bestdmma
markens andel av fastighetens totala

vardedkning. Det blev ocksa mer intressant med

kortare avgaldsperioder och tioariga
avgaldsperioder inférdes 1967. | allt vasentligt
ar lagen roérande tomtratt oférandrad sedan

dess. | stéllet har tillampningen av tomtratt i stor

utstrackning kommit att regleras i domstolarna
och den praxis som vuxit fram.

Hur fungerar tomtratten idag — vad
sager lagen?

Jordabalken slar fast att tomtratt endast far
upplatas i fastigheter som tillhor staten, en
kommun eller som annars ar "i allman dgo”.
Undantagsvis kan regeringen godkénna att
stiftelser upplater tomtratt. En tomtratt far inte
upplatas i en del av en fastighet, eller for en
grupp av fastigheter. | 6vrigt har lagen féljande
att saga om formerna kring upplatelse och
upphdrande av tomtrétt:

* Tomtrattsavtalet kan inte sdgas upp av
tomtrattshavaren. Fastighetsdgaren kan
dock sédga upp tomtratten, men forst
efter 60 ar i en forsta period, respektive
40 ar efter en férlangning — nér det
géller bostader. Tomtratter for dvriga
andamal har en upplatelsetid pa minst
20 ar. Uppsagning far endast ske om det
ar "av vikt for dgaren att fastigheten

"NJA 111953 s. 372 ff.
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anvandes for bebyggelse av annan art
eller eljest pa annat satt an tidigare.”

e Avgalden skall utgd med oférandrat
belopp under vissa tidsperioder.
Perioden ar tio ar om man inte kommer
Sverens om en langre period.

e Andrad avgild méste éverenskommas
senast ett ar fore innevarande
avgaldsperiods utgang.

Till skillnad fran det tidiga tomtrattsinstitutet
skiljer man alltsé idag mellan en upplatelsetid
som reglerar nar marken — mot inlésen av
byggnaderna - kan aterga till markdgaren och
en avgéldsperiod som reglerar hur ofta
avgalden kan dndras.

Jordabalken erbjuder mycket begrénsad
vagledning i hur avgalden ska regleras. Lagen
sager att om nagon part vacker talan ska ratten
bestamma avgalden fér den kommande
perioden “pa grundval av det varde marken
ager vid tiden fér omprévningen”, samt med
hansyn tagen till andamalet med upplatelsen.
Av forarbetena till lagandringarna fran 1953
framgar ocksa att avgélden ska motsvara en
'skalig ranta pa markvardet'.

Det som darutover galler pa tomtrattens
omrade idag &r sa gott som uteslutande ett
resultat av ett antal praxisformande
domstolsutslag.

Hur fungerar tomtratten i praktiken
idag?

Den praxis for avgaldsregleringen som har vuxit
fram under de snart sextio ar som gatt sedan
den senaste lagandringen, gar ut pa att
avgalden ska beraknas utifran fastighetens
markvarde och en ranta som tar sin
utgangspunkt i den langsiktiga realrantan pa
den allménna kapitalmarknaden.

evidens
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| praktiken utgoér markvarderingen grund for ett
avgéldsunderlag som multiplicerat med
avgaldsréntan ger tomtrattsavgalden. |
tillampningen fran kommunerna finns i manga
fall reduktioner av olika slag, till exempel av

befintliga tomtratter

Avgaéld vid reglering / férlangning

Avgdldsranta

Markvardering Realréntemetoden;

» Vardering fran fall till fall Eventuell X lanasiktia realrinta
Schablon per omrade reduktion angsiklig reairante
M + triangeleffekt
Marktaxeringsvarde .
Praxis
\ J
avgaldsunderlag
\
Y
avgald
Friképsvillkor
fegel baserat pa Eventuel
gel baseral pa reduktion

marktaxeringsvarde

X
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avgaldsunderlaget eller intrappning av en ny
avgald under ett antal ar. Till bilden hor ocksa
policyer och regler for frikdp och nyupplatelse.
Modellens delar beskrivs dversiktligt i figur 1.

nyupplatelse
Avgéld

'Avtalsfrihet’ — begransad
styrning fran lag och praxis
Sker i forsta hand for
hyresratt och kommersiella
lokaler — nyupplatelse fér
bostadsratter undviks

Eventuell
“intrappning”

Friképsvillkor

Avtalas i regel inte som en del i
nyupplatelsen

Figur 1. Oversikt éver komponenterna i bestdmmandet av tomtréttsavgéld och frikdpsvillkor

Harutover tillampas ibland frysningar av
avgalderna under en langre period samt andra
former av specialavtal och undantag, framst nar
det galler kommersiella lokaler.

Mycket av utmaningarna, otydligheten och
tvisterna kopplat till tomtrattsinstitutet kan
hanforas till foljande tre uppgifter — att
bestamma markvardet (och darigenom
avgaldsunderlaget), att faststalla avgaldsrantan
och att utforma erbjudande om frik&p.

Avgaldsranta

Med utgangspunkt i férarbetena fran 1953 ska
avgaldsrantan motsvara en skalig ranta pa
markvardet. Detta har likstallts med det krav pa
forrantning pa det investerade kapitalet som en
tankt kdpare av marken, i avrojt skick, skulle

2NJA 1975 s. 385
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kunna rékna med? — under tomtréttens
upplatelsetid. Att bestamma ett specifikt
avkastningskrav pa marken, skilt fran det som
byggts pa marken, har visat sig sa pass svart, att
det i praxis nu har godtagits att man i stallet
utgar ifran den langsiktiga realrantan pa den
allménna kapitalmarknaden. Med langsiktig
ranta har tidsperspektivet 30 ar antagits.
Eftersom avgélden ska vara oférandrad under
avgaldsperioden och alltsa inte hojs i takt med
en eventuell markvardestegring har det
utbildats en praxis dar tomtrattsupplataren
kompenseras for detta, enligt vad som kallas
"triangeleffekten”. For tiodriga avgaldsperioder
innebar denna triangeleffekt att avgaldsréntan
erhalls genom att det ovanpa den faststallda
langsiktiga realréntesatsen laggs 0,25
procentenheter.

evidens
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Variation mellan olika andamal och

mellan olika kommuner

| praktiken skiljer sig reglerna at mellan
tomtratter upplatna for olika andamal - i
huvudsak smahus, flerbostadshus eller
kommersiella lokaler. Olika fastighetsagare

AR TOMTRATTENS SYFTE SATT UR SPEL?

Mojligheterna och villkoren for frikop skiljer sig

ocksa at mellan olika andamal och mellan olika
fastighetsagare. Slutligen anvander sig

(kommuner och stat) tillampar olika nivaer och

berdkningsmodeller.

Stockholms stad

Flerbostadshus:

Avgaldsranta 3,0 % (10-ariga)
Avgaldsunderlag: 30 % av kommunens
omradesvis faststéllda markvarden. +
15 % for sjonéra lage

Avgaldshdjningar trappas in fram till ar
5.

Goteborgs stad

Flerbostadshus:
Avgaldsranta 2,0* % (10-ariga)

Avgaldsunderlag: 75 % av
marktaxeringsvardet

kommunerna av nyupplatelse av tomtratt i olika
utstrackning. Skillnaderna i regler mellan olika
kommuner och andamal illustreras nedan i en
Oversikt dver de tre stérsta kommunerna.

Malmé stad

Flerbostadshus:

Avgaldsranta 3,0 % (10-ariga)
Avgaldsunderlag: tas fram av
fastighets- o gatukontorets
fastighetsvarderare, enligt kommunens
praxis ska det vara 'lagre an
marknadsvardet’

Smahus:

Avgaldsranta: 3,25 % (10-ariga)
Avgaldsunderlag: 40 % av
marktaxeringsvardet

Sparregel: héjning max 18 000 kr eller
100 %.

Smahus:
Avgaldsranta: 3,5 % (10-ariga)

Avgaldsunderlag: 30 % av
marktaxeringsvardet

Smahus:
Avgaldsranta: 3,0 % (10-ariga)

Avgaldsunderlag: 65 % av
marktaxeringsvardet

Kommersiella lokaler:

Vérdering i varje enskilt fall

Kommersiella lokaler:
Avgaldsranta: 3,0 % (10-ariga)

Marknadsvardering infor varje period.

Kommersiella lokaler:
Avgaldsranta: 3,0 % (10-ariga)

Avgaldsunderlag: marknadsvérde,
faststélls av fastighets- o gatukontoret.

Frikép:

Flerbostadshus “l&gst 85 %" av
marktaxeringsvérdet

Smahus 50 %, fritidshus 85 %. Inget

frikdp for kommersiella lokaler for
narvarande.

Frikép:

Flerbostadshus: 65 % av
marktaxeringsvardet (férsta 20 aren i
stallet marknadsvardet).

Smahus: 65 % av marktaxeringsvérdet
(forsta 10 aren i stallet
marknadsvardet).

Frikép:
Flerbostadshus och kommersiella

lokaler: fullt marknadsvérde, vardering i
varje enskilt fall

Smahus: 65% av
marktaxeringsvardet.**

Tabell 1. Jédmférelse mellan tomtréttsmodeller och villkor i Stockholm, Géteborg och Malmé.
*| en férlikning i Mark- och miljéverdomstolen 2022 gick G6teborgs stad med pa att sénka avgaldsréntan till 1,0
procent for fyra bostadsréttstéreningar och en hyresfastighet.

**alternativt 65 procent av avgéldsunderlaget, om det beloppet skulle bli hégre. FrikSpspriset far aldrig bli ldgre

dn 2008 ars marktaxeringsvérde.
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Stockholm beslutade om nya avgaldsnivaer
2017 med schabloner for olika omraden i
staden. Dessa nivaer raknas upp med 2 procent
per ar (en enskild tomtratt skrivs inte upp under
avtalstiden).

Goteborgs stad beslutade 2020 att infora
samma frikdpsnivaer som tidigare hade
tillampats for smahus, det vill sdga 65 procent
av marktaxeringsvardet, men nivan borjar galla
forst efter 20 ar (10 &r f6r sméhus). Inom de
forsta 20 aren galler frikop till fullt
marknadsvarde. Eventuella lokaler som hor till
tomtréatten frikps aven fortsattningsvis till fullt
marknadsvarde. Man skriver i tjansteutlatandet®
att de nya villkoren férvantas uppmuntra till
frikop.

| Stockholm infordes ett frikopsfonster under
2022 som innebar att bostadsrattsforeningar
erbjods frikdpa marken till 85 procent av

marktaxeringsvardet, i stallet fér 100 procent.

Malmo stad beslutade 2019 att frikdpspriset av
tomtrattsupplatna flerbostadshus ska utgoras av
fullt marknadsvérde.

For nyupplatelse av tomtratt (i regel for
byggande av hyresréatter) géller avtalsfrihet och
den praxis for till exempel avgaldsrantan som
vuxit fram nar det géller omreglering av
avgalden galler inte har. Exempelvis i Stockholm
och Nacka tillampas en avgaldsranta for
nyupplatelse om 4,5 procent.

3 Goéteborgs stad, dnr 1722/19
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Tomtrattens utbredning och
ekonomiska betydelse idag

Nar den senaste statliga tomtrattsutredningen
presenterade sitt betdnkande 2012 fanns det
omkring 62 300 tomtréatter i Sverige. Av dessa
var cirka 49 100 avsedda for
smahusbebyggelse, 6 300 for
flerbostadsbebyggelse och 6 800 upplatna for
annat andamal, till exempel kontor eller industri.

Antalet ar 2012 innebar en stadig nedgang
under drygt 30 ar fran 91 500 (1978).
Minskningen kan framst forklaras med att
smahusagare kopt loss sina tomter — antalet
tomtréatter upplatna for flerfamiljshus hade varit
konstant och antalet tomtratter for industri eller
kommersiella lokaler hade dkat. Sedan ar 2012
har antalet tomtratter fortsatt nedat och ligger
nu (2022) under 49 000.

Det alldeles 6vervagande antalet fastigheter
som ar upplatna med tomtratt dgs av
kommunerna. Ar 2012 fanns det enligt
Tomtratts- och arrendeutredningen tomtratter i
159 av landets kommuner. 97 procent av
tomtrattsavtalen aterfanns i omkring 40
kommuner och halften av alla tomtratter
aterfanns i nagon av féljande sju kommuner:
Goteborg, Kiruna, Luled, Malmé, Norrkoping,
Stockholm och Vasteras. Utdver kommunerna
upplater staten via Statens Fastighetsverk ett
antal fastigheter med tomtratt och dven Svenska
kyrkan &ger tomtrattsfastigheter.
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Tomtréatter och avgaldsintékter i Stockholm

Tomtratterna har i flera kommuner fatt en stor
betydelse for kommunernas ekonomi. Det har,
med nagot undantag, trots det visat sig svart att
pa ett enkelt satt berdkna kommunernas intakter
fran tomtrattsavgalder eftersom enkelt
tillgénglig statistik saknas. Berakningarna i
denna rapport har utgatt fran ett material i form
av enskilda tomtrattsavtal for flerbostadshus och
kommersiella fastigheter som kommunerna
lamnat ut pa begéaran®. Dessa kontrakt har
sedan sammanstallts och utgjord grund for
berékningar.

Totalt gav tomtrattsavgalderna for
flerbostadshus och kommersiella lokaler
Stockholms stad intakter om cirka 2,2 miljarder
kronor 2023 (figur 2). Det kan jamféras med
stadens skatteintakter enligt budgeten for 2023
som uppgick till drygt 59 miljarder kronor eller
det budgeterade resultatet for staden i 2024 ars
budget som i princip ar noll°.

Ar 2023 gav tomtréttsavgalderna fran
flerbostadshusfastigheter i Stockholm intékter
for staden pa 1,1 miljarder kronor (se figur 2 och
3). Fran att ha legat pa ungefar samma niva
under aren 2015 till 2020 har avgéldsintakterna
okat mer patagligt de senaste aren.
Berédkningarna visar att avgaldsintakterna
fordelar sig med ungefér lika stora belopp
mellan hyres- och bostadsrattsfastigheter. Den
geografiska spridningen i staden innebar
ungefar lika stora avgéldsintakter fran
innerstaden och sdderort, medan intdkterna frén
vasterort ar nagot lagre (figur 4).

# Skattning baserad pa summering av tomtrattskontrakt
som pa begéran erhallits av Stockholms stad. Till denna
summa ska sedan laggas tomtrattsavgalder for smahus,
6vriga markarrenden, exempelvis parkering samt
industrifastigheter. Intdkterna fran dessa tomtréttsavtal har
dock i méjligaste man exkluderats i analysen. Avtalen som
|&mnats ut av staden anger for bostadsfastigheter
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Tomtrattsavgalder for bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter i
Stockholm stad 2010-2023. Nominella

priser
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Figur 2. Kélla: Stockholms stad och Evidens.

Tomtrattsavgalder per upplatelseform
for bostadsfastigheter i Stockholms stad
2010-2023. Nominella priser
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Figur 3. Kélla: Stockholms stad och Evidens.

endast “flerbostadshus”. Uppdelningen pa hyres-
respektive bostadsratter har gjorts med hjalp av
fastighetsregistret. Ett mindre antal fastigheter har inte
kunnat identifieras utifran upplatelseform, varfér
uppdelningen pa upplatelseformerna i figur 3 inte fullt ut
summerar till totala intakter fran flerbostadshus i figur 2.
5 Stockholms stads budget, s. 40.
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Avgalderna for kommersiella lokaler utgjorde
cirka 1,1 miljarder kronor (se figur 2) 2023.
Dessa intakter byggs framst upp av intakter fran
fastigheter i Stockholms innerstad som uppgar
till ca 700 miljoner kronor av totalt ca en miljard
kronor i avgaldsintakter 2023 (figur 5).

Tomtrattsavgalder per geografi for
bostadsfastigheter i Stockholms stad
2010-2023. Nominella priser
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Figur 4. Kélla: Stockholms stad och Evidens.

Tomtrattsavgalder per geografi
kommersiella fastigheter i Stockholms

stad 2010-2023. Nominella priser
800 000 000

700 000 000
600 000 000
_ 500 000 000
[}

S 400 000 000
300 000 000
200 000 000

100 000 000 —
0

O~ N M TULOMNMNODOEO—NM

- - T T - - — — «— NN NN

DO OO0 OO0 000 OO

N AN AN AN AN NN AN AN AN ANANANAN

Innerstaden emmmSOderort —e\/3sterort

Figur 5. Kélla: Stockholms stad och Evidens.
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Intaktsnivan for staden har varit relativt stabil
over tid sedan 2016. Detta kan forefalla
forvanande mot bakgrund av stigande
fastighetsvarden under denna period. Samtidigt
ar intéktsnivaerna kraftigt beroende av enskilda
mycket hogt varderade fastigheter och olika
avsteg fran stadens grundprinciper har
successivt gjorts i takt med att fastighetsbolag
har investerat i Stockholms citys fornyelse. Utan
sadana undantag och sarskilda
overenskommelser hade sannolikt
investeringstakten varit vasentligt lagre. Detta
utvecklas mer i kommande kapitel.

Tomtratter och avgaldsintakter i Goteborg

| GGteborg spelar tomtrattsavgalderna en
mindre roll i den kommunala budgeten an de
gor i Stockholm. De totala intdkterna fran
tomtratterna uppgick 2023 till cirka 230 miljoner
kronor, varav knappt 200 miljoner kronor
harrérde fran flerbostadshus och drygt 30
miljoner kronor fran kommersiella lokaler (figur

6).

Intdkterna fran bostader férdelas med en storre
andel fran bostadsrattsforeningar an fran
hyresrattshus (figur 7). Avgélderna fran
bostadsrattsforeningar uppgick till drygt 120
miljoner kronor och fran hyresrattsfastigheter var
avgaldsintdkterna drygt 70 miljoner kronor ar
2023.

evidens
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Tomtrattsavgalder for bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter i
Goteborgs stad 2010-2023. Nominella

priser
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Figur 6. Kélla: Géteborgs stad och Evidens.
Tomtrattsavgalder per upplatelseform

for bostadsfastigheter i Goteborgs stad
2010-2023. Nominella priser
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Figur 7. Kélla: Géteborgs stad och Evidens.

¢ Goteborgs stads budget for 2024, s. 57.

14

Transaktion 09222115557547450261

AR TOMTRATTENS SYFTE SATT UR SPEL?

Precis som i Stockholm har avgalderna okat
relativt kraftigt i Goteborg de senaste aren och
for flerbostadshus har avgélderna fordubblats
sedan &r 2015. Okningen &r ndgot snabbare for
hyresratterna an for bostadsratterna, méjligen
beroende péd en mer omfattande nyproduktion
upplaten med tomtrétt de senaste aren vad
galler hyresratter.

Sammantaget har avgaldsintdkterna inte samma
betydelse for Goteborgs totala kommunala
budget som i Stockholm. 230 miljoner kronor
kan sattas i relation till de totala skatteintékterna
som i budgeten for 2024 var drygt 36 miljarder
kronor och till det budgeterade resultatet som
uppgick till 126 miljoner kronor®.

Tomtratter och avgaldsintakter i Malmo

Liksom i Goteborg ar de samlade intékterna fran
tomtrattsavgalder for flerbostadshus och
kommersiella lokaler vasentligt lagre i Malmo an
i Stockholm. De totala intdkterna var 2023 cirka
185 miljoner kronor, dar merparten, 160
miljoner kronor, harrdr fran flerbostadshus och
resterande 25 miljoner kronor fran kommersiella
lokaler (figur 8).

Avgalderna fran bostadsrattsforeningar var
betydligt storre an fran hyresfastigheter. 113
miljoner kronor utgjordes av
avgaldsinbetalningar fran
bostadsréattsfastigheter, mot 47 miljoner fran
hyresréatter (figur 9).

De totala tomtrattsavgalderna om 185 miljoner
kronor fran flerbostadshus och kommersiella
lokaler kan ses i relation till stadens budget for
ar 2024, dar skatteintakterna uppgar till cirka 18
miljarder kronor och det budgeterade resultatet
&r minus 325 miljoner kronor’.

7 Malmé stads budget fér 2024, s. 40.
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Tomtrattsavgalder for bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter i Malmo

stad 2010-2023. Nominella priser
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Figur 8. Kélla: Malmé stad och Evidens.

Tomtrattsavgalder per upplatelseform
for bostadsfastigheter i Malmo stad

2010-2023. Nominella priser
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Figur 9. Kélla: Malmé stad och Evidens.

15

Transaktion 09222115557547450261

AR TOMTRATTENS SYFTE SATT UR SPEL?

Precis som i Goteborg, och i viss man i
Stockholm, har avgaldsintakterna till Malmo
stad Okat kraftigt de senaste aren. Sedan 2016
har avgalderna fran flerbostadshusen 6kat med
60 procent. For bostadsratterna innebar det en
okning fran 70 miljoner till 113 miljoner, det vill
saga 43 miljoner kronor, eller 61 procent.
Motsvarande tal for hyresratterna ar en dkning
fran 25 till 47 miljoner kronor, en dkning med 22
miljoner kronor, vilket motsvarar 88 procent.

Sammanfattningsvis visar analysen av
tomtrattens ekonomiska betydelse for de tre
kommunerna att avgaldsintakterna fran
flerbostadshus och kommersiella lokaler &r
avgjort storst i Stockholm, med avgaldsintékter
fran dessa segment om ca 2,2 miljarder kronor.
Dérigenom har tomtrattsavgalderna ocksa storst
betydelse for den kommunala budgeten i
Stockholm. Gemensamt for alla tre studerade
kommuner &r en relativt kraftig kning av
avgalderna de senaste aren, sarskilt for
flerbostadshusfastigheter. Okningen hanger
rimligen samman med att markvarden stigit nar
bostadspriserna okat och att nya hyresréatter inte
sallan upplats med tomtratt. Genomslaget pa
de totala intakterna beror dessutom péa nar
avtalsperioder [6per ut och nar avgalderna
darmed justeras upp.

Aven om avgaldsintakterna i Géteborg och
Malmé spelar en mindre roll f6r dessa
kommuners samlade ekonomi an i Stockholm,
kan bade snabbt stigande avgalder och
osdkerhet om avgaldens framtida utveckling och
niva spela stor roll fr enskilda tomtrattshavare i
form av bostadsrattsféreningar och
fastighetsbolag. Fragan &r vilka problem som
mer specifikt kan uppsta och varfor?

Signerat To, SS, SG, MB PV] d Pn S
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3. Vad ar problemet med

tomtratt

Ett grundliggande problem ir en foraldrad lagstiftning som inte uppdaterats pa
snart 60 ar, trots ett antal statliga utredningar som har konstaterat stora problem
med avgildsperioder, sprang i avgildsnivaer samt svarigheter att faststilla
markvirde och rinta. Avsaknaden av tydliga regler i lagstiftningen innebér att
dagens situation priglas av en brokig och icke-transparent tillimpning, vilket
leder till tvister, osikerhet och ekonomiska problem.

Statliga utredningar

Staten har i flera utredningar pekat ut
problemen med tomtréattsinstitutet under snart
50 ar, utan att detta resulterat i ny och
uppdaterad lagstiftning. 1977 tillsattes
Tomtrattskommittén som léamnade sitt
betdnkande SOU 1980:49. Darefter har tva
storre utredningar genomforts, 1988 ars
tomtrattsutredning med SOU 1990:23 och den
senaste, Tomtratts- och arrendeutredningen
med SOU 2012:71.

De utmaningar som utredningarna har pekat pa
har andrats en aning mellan utredningarna men
manga slutsatser aterkommer, vilket dven
noteras i de senare utredningarna. Nagra
problem har sarskilt legat i fokus i de statliga
utredningarna.

Redan 1980 konstaterade Tomtrattskommittén
att de kraftiga nominella markprisdkningarna
som da skett kan leda till sa héga
avgaldshgjningar att avgalden kommer i konflikt
med intresset att halla tomtrattshavarens
boendekostnader nere, det vill sdga krockar
med tomtrattsinstitutets ursprungliga
bostadssociala syfte. Tomtratten som ett medel
att tillféra samhallet avkastningsokning pa
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marken maste kunna vagas mot 6vriga mark-
och bostadspolitiska intressen, ansag man.

| SOU 1990:23 konstaterar utredningen att:

e Bristande underlag och tillampliga
varderingsmetoder séllan gor det mojligt
att bestdmma markvardet med den
exakthet som f6rutsatts nar lagen skrevs.

e Inte heller avgaldsrantan kan bestammas
med den precision som ursprungligen
avsags.

e Den davarande ordningen har kommit
innebéra kraftiga och sprangvisa
avgaldsokningar med atféljande
oldgenheter for tomtréttshavare.

e Lagens bestammelser ar sa allmant
hallna och domstolarnas beslut sa svara
att forutse att resultatet blivit ett stort
antal langdragna domstolsprocesser
med omfattande utredningar och stora
kostnader, bade for parterna och foér
samhallet.

evidens
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Efter nasta stora utredning av tomtratten
konstaterar man i betankandet 2012 att
utredningen har inneburit att sedan lange kénda
problem har bekraftats. De utmaningar man
lyfter fram ar:

e Reglerna ger utrymme for flera olika satt
att berdkna avgalden och nédvandiggor
ibland komplicerade berakningar.

e En sérskild komplikation ar att
avgaldsbestamningen sker med tioariga
eller langre intervall.

e Otydligheten och komplexiteten i
regelverket leder till tidsddande och
dyra tvister, i synnerhet nar det galler
kommersiella lokaler.

e Reglerna uppfattas ibland som oréttvisa
och orimliga.

e Vid kraftig markvardesokning och givet
de langa avgaldsperioderna blir
avgaldsokningarna mycket kraftiga vid
ny reglering av avgalden.

Branschnara analyser

Ut6ver de problembeskrivningar som gar att
|asa i de statliga utredningarna har aktorer i
fastighetsbranschen och intresseféreningar i ett
antal publikationer beskrivit sin upplevelse och
syn pa hur problemen yttrar sig nar det galler
kommersiella fastigheter, bostadsratter och
hyresratter — och dven diskuterat orsakerna till
att situationen ser ut som den goér.
Nedanstdende genomgang baseras i huvudsak
pa Evidens /Fastighetsagarna (2020),
Bostadsréatterna, HSB, Riksbyggen,
Fastighetsdgarna (2021), Evidens /
Fastighetsdgarna (2023) — samt intervjuer med
Bostadsratterna, HSB, Riksbyggen,
Fastighetsédgarna och fastighetsbolag.

Nar det galler flerbostadshusen, i forsta hand
bostadsratterna, framhalls féljande problem:
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e Stark prisutveckling pa fastigheter har
lett till kraftiga avgaldshojningar.
Okande avgalder som i ménga fall
mangdubblats varje tioarsperiod, riskerar
pa sikt genom allt hogre avgifter att
urholka vérdet av bostadsratterna och
trdnga undan reinvesteringar.

e Man lyfter dven fragetecken kring hur
marken ska varderas givet att relationen
mellan tomtrattshavare och
fastighetsdgare fungerar som ett
bilateralt monopol. Det finns i praktiken
ingen annan kopare och markens varde
blir mycket lagt om fastighetsagaren
skulle tvingas kopa sig in i en situation
med "avriven tomt”.

e Hoga priser for frikop for
bostadsrattsforeningar nar villkoren ar
formanligare for smahusagare.
Berdkningar har visat att kommunens
erbjudanden for frikdp av tomtratter (i
Stockholm) i praktiken inneburit sma
mojligheter fér de flesta
bostadsrattsforeningar att frikdpa
marken.

e Det ursprungligen bostadssociala syftet
har tappats.

e For hyresratterna lyfter man fram
krocken mellan kostnadsutvecklingen i
forvaltningen av hyresrétter jamfért med
hyresutvecklingen inom
bruksvardessystemet. Tomtrattshavaren
kan inte kompenseras for hégre avgalder
i arliga hyresférhandlingar, vilket leder till
légre driftnetto och minskande
byggnadsvarden.

evidens
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For kommersiella lokaler betonas:

Ett stort antal tvister ar ett symptom pa
att systemet inte fungerar som det ar
tankt.

Lag transparens i faststallande av
avgaldsunderlag ger osdkerhet och héga
finansiella risker vilket ger uppskjutna
investeringar i kommersiella byggnader,
inte minst minskad fornyelse i till
exempel Stockholms city. Detta anses pa
sikt hdmma regionernas — och Sveriges —
tillvaxt.

Generella problem som lyfts fram oavsett
andamal &r bland annat:

18

Lagen ar otydlig och otillracklig vilket
lett till att praxis har fatt ta over helt.
Man konstaterar ocksa det faktum att ett
flertal utredningar har kommit med
forslag, men sa gott som inga justeringar
i lagen har gjorts sedan 1967.

Ett grundldaggande problem ar
svarigheten att vardera fastigheternas
markvarden (marknadsvardet).
Ortsprismetoden fungerar bristfalligt
sarskilt for kommersiella lokaler nar
underlaget i form av
fastighetsforsaljningar ar ytterst
begransat i vissa miljGer.

Laga rantor under langre tid har bidragit
till att driva upp markpriserna och
darigenom avgaldsunderlaget, medan
avgaldsrantan har legat kvar pa i stort
sett samma niva under langre tid.
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Problemsammanstalining

Nar den samlade problembilden studeras blir
det tydligt att flera problemstallningar ar
aterkommande i statliga utredningar saval som i
de branschnara publikationerna, dven om
tonvikten skiftar beroende pa avséndare. Man
kan ocksa konstatera att de brister, utmaningar
och problem som formuleras ligger pa olika
nivaer och i manga fall hanger ihop med
orsakssamband.

Nagra problemformuleringar handlar om hur
sjélva lagarna och reglerna som omger
tomtratten ser ut och fungerar i praktiken och
har hér sorterats under rubriken
tomtréattsinstitutets konstruktion (se tabell 2). En
annan grupp problem eller utmaningar utgors
av upplevda och flera fall matbara effekter for
tomtréattshavare (och markdgare) och en tredje
grupp problem kan beskrivas som konsekvenser
pa sikt/i ett vidare perspektiv.

Syftet med denna sortering ar att illustrera hur
de upplevda problemen i den mittersta
gruppen, effekterna, i stor utstrackning kan
harledas till forhallanden i tomtréttsinstitutets
konstruktion i den forsta kolumnen. | valet
mellan olika atgardsforslag kan man mot
bakgrund av detta gora beddémningar av
huruvida de tankta atgarderna i huvudsak
inriktar sig pa att behandla symtomen
(effekterna) eller om atgarderna ocksa loser de
bakomliggande orsakerna i tomtrattsinstitutets
konstruktion.
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Tomtrattsinstitutets konstruktion

- Effekter for tomtrattshavare (och

markégare)

AR TOMTRATTENS SYFTE SATT UR SPEL?

- Konsekvenser pa sikt/i ett vidare
perspektiv

1) Lagen ej anpassad till féréandrade
forutsattningar och insikter under de
senaste 60 aren, exempelvis att
markvérde och rénta inte kan
bestdmmas med avsedd precision.
Regleringen éverlamnad at praxis.

2) Avgéldsunderlag och avgaldsranta
bestams oberoende av varandra trots
att det finns ett starkt samband mellan
fastighetsvéarden och rénteniva pa
marknaden.

3) Sarkoppling mellan avgalden (som
ska motsvara en avkastning pa marken)
och den faktiska avkastningen som
genereras pa fastigheten genom
anvandningen av fastighetens
byggnader.

4) Avgéldsperiodernas langd — 10 ar
eller mer

Kraftiga och sprangvisa hjningar av
avgélden

Begrénsade mdjligheter och hdga
priser for frikép

Lag transparens i faststallande av
avgaldsunderlag

Tvister

Osakerhet kopplat till svarférutsebara
domstolsbeslut och inkonsekvens i
tomtréttsupplatarnas tilldmpning

Underinvestering i viktiga centrala
kommersiella miljéer.

...som pa sikt kan innebéara hdmmad
samhallsekonomisk tillvaxt.

Urholkade bostadsrattsvéarden och
langsiktiga utmaningar med
finansieringen. | praktiken kan
bostadsratter pa tomtratt ga mot en
mellanform och narma sig hyresréttens
férutsattningar.

For hyresratterna minskande driftnetto
och byggnadsvérden.

Tabell 2. Ett urval av négra av de identifierade problemen med tomtrattsinstitutet sorterade i tre grupper.

Som namnts i féregdende kapitel kretsar mycket
av utmaningarna med dagens tomtrattssystem

kring uppgiften att bestdmma
avgaldsunderlaget, det vill sdga

markvarderingsfragan, och uppgiften att

bestamma avgaldsrantan.

Hur dessa tva utmaningar tar sig uttryck i
praktiken kan illustreras med ett par exempel.

Nedan beskrivs situationen for tva

bostadsrattsféreningar — Brf Seglaren i
Goteborg och den uppmaérksammande Brf
Smyrna vars tvist med markdgaren har natt

till kommunen pa 1,4 miljoner kronor. Infér 2022
begéarde staden att den arliga avgélden skulle

hojas till 5,8 miljoner — det vill séga drygt fyra
ganger sa mycket som under den féregaende

tiodrsperioden. Féreningen accepterade inte

hojningen och tillsammans med ett tiotal

foreningar ligger Brf Seglaren nu i tvist med
staden. | juni 2023 démde mark- och

miljddomstolen till stadens fordel och tretton

foreningar 6verklagade domen via sin
gemensamma advokatbyra. Malen har nu
begarts vilande da ett annat tomtrattsmal,
rorande Brf Smyrna pa Gardet i Stockholm, nu

Hogsta domstolen. Darefter beskrivs situationen
for tomtrattshavare av kommersiella lokaler i
centrala Stockholm.

har natt Hogsta domstolen.

Brf Smyrna
Brf Seglaren

Bostadsréattsforeningen Brf Smyrna i stadsdelen
Gardet i Stockholm registrerades 1991 och JM
Bygg uppférde ar 1993 féreningens bostadshus.
Huset innehaller 86 lagenheter med totalt 7 358
m?2 och 50 m? |okaler. Fastighetsagare och
tomrattsupplatare ar svenska staten genom

Statens fastighetsverk (SFV).

Pa Seglaregatan i Majorna i Géteborg ligger
Bostadsrattsféreningen Seglaren med 415
lagenheter. Husen byggdes 1974 och marken
upplats med tomtratt av Géteborgs stad. Ar
2021 betalade féreningen en tomtrattsavgald
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Figur 10. Bild: Brf Smyrna

Ar 2010 hade den d& knappt tjugoériga
foreningen arliga avgiftsintakter fran
medlemmarna pa 5,4 miljoner kronor och
tomtrattsavgalden till SFV lag pa 434 000
kronor. Under de 17 aren som da hade gatt
sedan inflyttning hade féreningen anvant de
Overskott som uppstatt till att amortera 26
miljoner kronor, motsvarande omkring en
tredjedel, av féreningens ursprungliga lan. For
tioarsperioden 2011-2020 hojdes den arliga
avgalden fran 434 000 kr till 1,9 miljoner.
Foreningen hojde féreningsavgiften med 25
procent, men avgaldens andel av budgeten gick
likval fran 8 procent till 30 procent och utgjorde
nu den enskilt storsta kostnadsposten.

Nar det var dags att bestémma avgalden for
2021 och tio ar framat, begérde SFV en hdjning
fran 1,9 till 5,4 miljoner kronor, en summa
motsvarande 90 procent av de totala
foreningsavgifterna. | sa mmanhanget kan det
noteras att SFV inte tillampar nagon reduktion
utan tar ut avgald pa 100 procent av det
berdknade markvardet, medan Stockholms stad
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Hur hade situationen fér Brf Smyrna sett ut idag
om féreningen hade dgt marken?

For att skapa sig en bild av detta kan man utga
ifran det markvarde som faststalldes i hovrattens

dom 2023 (167 miljoner). Med hjélp av den kdnda
bostadsprisutvecklingen pa platsen kan nivan 2023
raknas bakat till 1993 och féreningen skulle
Overslagsvis da ha behdvt betala 21 miljoner for
marken. Med den amorteringstakt som féreningen
tilldmpade pa sina lan fram till 2010 (omkring 2
procent per ar) — och en rantesats satt till 5

procent, innebar det att féreningen idag
hypotetiskt skulle ha en arlig réntekostnad pa
400 000 kronor, att stélla mot den begérda
avgalden pa 5,4 miljoner.

Rékneexemplet illustrerar hur tomtratten, som till
en borjan kan erbjuda ett attraktivt alternativ till
markagande, pa sikt blir en allt sédmre affar med
avgorande inverkan pa bostadsratts-foreningens
ekonomi. Efter ett antal avgaldsperioder kommer
foreningen att ha betalt hela markvardet i avgald,
samtidigt som foreningens utgifter f6r marken ar
hogre &n nagonsin.
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reducerar avgaldsunderlaget med 70 procent
for tomtratter med bostadsratt.

Nar Brf Smyrna vagrade att ga med pa
hojningen stamde SFV féreningen i mark- och
miljddomstolen i slutet av 2020. Hosten 2021
kom domslutet — den nya avgalden skulle bli 3,3
miljoner. Bdda parterna 6verklagade till Mark-
och miljdéverdomstolen (MOD). Domen i MOD
blev ett bakslag for Brf Smyrna som nu enligt
domstolen skulle betala 5 miljoner kronor per ar,
retroaktivt. Féreningen overklagade da pa nytt,
nu till Hogsta domstolen (HD), som i december
2023 beviljade provningstillstand.

Vad ligger bakom de stora skillnaderna mellan
parternas bud (Brf Smyrna hade begart en
avgald pa 1,9 miljoner mot SFV:s 5,4 miljoner)
och mellan de tvéd domstolarnas utslag? Faktum
ar att parterna var 6verens bade om markvardet
pa cirka 20 000 kr/kvm bruttoarea
(byggrattsvarde) och om att avgéldsrantan ska
baseras pa den langsiktiga realrantan. Svaret
ligger i olika syn pa realréntans niva.

| en dom frén 2017 faststallde MOD
avgaldsrantan till 3,0 procent vilket byggde pa
en langsiktig realranta pa 2,75 procent och
tillagg for triangeleffekten pa 0,25 procent. De
2,75 procenten harstammade fran Tomtréatts-
och arrendeutredningen (SOU 2012:71) och
Konjunkturinstitutets bedémning som var
underlag till utredningen.

Med stéd av utlatanden fran sakkunniga och
Konjunkturinstitutets senaste bedémningar av
realrdntorna havdade nu Brf Smyrna att
avgaldsrantan borde sattas till 1 procent
eftersom den langsiktiga realrdntan gatt ner
betydligt sedan 2012. SFV 3 sin sida hanvisade
till att MOD sa sent som 2019 bestamt
avgaldsrantan till 3,0 procent i en dom och att
detta ska anses vara praxis. Mark- och
miljddomstolen i Nacka lade sig mitt emellan
foreningens och SFV:s bud och bestdmde
avgaldsrantan till 2,0 procent med
triangeleffekten inrdknad. Mark- och
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miljoéverdomstolen gick emellertid pa SFV:s
linje och bestamde rantan till 3,0 procent.

Exemplen fran de bada féreningarna visar att
det ur de boendes perspektiv rader en
monumental osdkerhet om hur avgiften till
foreningarna kommer att utvecklas och hur det
paverkar bade bostadsrattshavarnas framtida
boendekostnader och féreningens majligheter
att planera sin ekonomi. Denna stora osakerhet
star i kontrast mot politiskt formulerade mal om
transparens och férutsdgbarhet rérande
bostadsrattsforeningarnas dvriga beslut och
atgarder. Fran och med rakenskapsaret 2023
kravs exempelvis information i arsredovisningar
om en utvecklad nyckeltalsredovisning och att
bostadsrattsforeningen ska uppratta en
kassaflodesanalys. For hyresgaster &r en
forutsdgbar framtida hyresutveckling
grundldggande for att hyresgasterna ska anses
ha ett reellt besittningsskydd. Men nar det
galler vilken tomtrattsavgald som
bostadsrattsféreningar ska betala — och darmed
hur de boendes framtida ekonomi féréndras —
kan fragan till foljd av otydlig lagstiftning inte
besvaras utan avgdranden i rattsvasendets
hogsta instanser. Hur kan da vanliga hushall
forvantas forstd vad det innebar att kopa en
bostadsratt i en férening vars mark ar upplaten
med tomtratt?

Branschen véntar nu spant pa utslaget i HD som
har aviserats komma under 2025 och som kan fa
stora konsekvenser fér manga féreningars
ekonomi. Brf Smyrna réknar med att behdva
hoja medlemmarnas avgifter med 6ver 60
procent om HD gar pa SFV:s linje och
foreningens kassor bedémer att
bostadsrattsféreningen kommer att ga i konkurs
om 10-15 ar, nér nasta hojning slar igenom. |
sammanhanget kan nédmnas att Brf Smyrna
nagra ar tidigare hade accepterat SFV:s
erbjudande om att frikdpa marken for

99 000 000 kronor — och sakrat finansieringen.
Innan SFV:s behoriga foretradare hann
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godkanna affaren, hojdes emellertid
frikdpspriset till 133 000 000 kr.

Den springande punkten i sammanhanget &r
saledes om det ar sjalva metoden, det vill saga
realrantemetoden, som ska tillampas — eller om
rantan ska fixeras pa den niva - 3,0 procent —
som blev resultatet ndr samma metod anvandes
2012. Fragan ar hogaktuell aven nar det galler
tomtratter upplatna for kommersiella lokaler,
men har finns dven andra utmaningar.

Kommersiella lokaler i Stockholms
city

Osékerheten for manga bostadsrattsforeningar
ar bevisligen stor, nér bade féreningens
ekonomi och de boendes privatekonomi och
boendetrygghet hanger pa svarférutsagbara
domstolsutfall. Detta trots att
tomrattsupplatarnas modeller och underlag for
att rakna ut avgalden ér relativt transparenta.
For tomtratter med kommersiella lokaler &r
transparensen lagre, upplevelsen av
inkonsekvens storre och pa manga platser
innebar avgaldsregleringar sa gott som alltid
tvister.

De mest centrala delarna av Stockholm
domineras av kontor och andra kommersiella
lokaler. Bland de stérsta dgarna av kommersiella
lokaler i city kan némnas statliga Vasakronan,
AMF Fastigheter och Hufvudstaden. Marken ags
daremot till storsta delen av staden och upplats
med tomtréatt. Eftersom staden har behallit
marken i sin dgo har det under artionden skett
mycket fa forséljningar av fastigheter i dessa
miljéer. Darmed blir underlaget mycket tunt for
att med ortsprismetoden uppskatta markvardet
och de fa forséljningar som sker tillméts ibland
stor betydelse — nagot som bade kommun och
fastighetsbolag &r medvetna om.

Enligt praxis ska avgaldsunderlaget motsvara
marknadsvardet av marken i avrojt skick, det vill
saga ett byggrattsvarde. | tvisterna kan parterna
ligga sa pass langt ifran varandra att stadens
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uppskattning av byggrattsvardet ar dubbelt s
hogt som tomtrattshavarens. Hur gar det att
forklara dessa gap i varderingsnivaer?
Byggrattsvardet ar det som aterstar nar ett
berdknat framtida driftsnetto (hyresintakter
minus driftskostnader) reduceras med
investerarens avkastningskrav och kostnaden for
att bygga. Det ar i beddmningen av dessa
ingdende komponenter som skillnaderna mellan
parterna uppstar.

Om man vid varderingen utgar ifran hyror,
driftsnetton och avkastningskrav for befintliga
kommersiella lokaler pa platsen, bér man
beakta att situationen for dessa lokaler skiljer sig
at pa ett antal punkter jamfoért med situationen
som en ténkt kdpare av en avréjd tomt star infor.
Redan byggda och uthyrda lokaler saknar bade
byggrisk (risken att bygget blir dyrare an
forvantat) och hyresrisken (risken att man inte
lyckas hyra ut). Eftersom bada dessa risker tillhor
ett passerat stadium ar avkastningskraven lagre
an for en exploator med en tom tomt. Den
senare vill ha hégre marginaler for att ta hojd for
riskerna, vilket alltsa innebar att betalningsviljan
for marken blir lagre. Uppskattningen av
byggkostnaderna ar ocksa central i
sammanhanget. Stockholm city tillhor inte de
enklaste platserna att bygga pa, med
omfattande och kostnadsdrivande utmaningar
nar det galler till exempel bygglogistiken. Det
ar darfor rimligt att anta att kostnaderna for att
bygga har ar hogre an pa andra platser.
Eftersom det i dessa miljder inte pa lange
byggts nytt i nagon storre utstrackning ar
underlaget begransat. Om
byggkostnadsuppskattningen baseras pa den
nybyggnation som sker, i formodat mer
lattbebyggda miljGer, riskerar byggkostnaden
att underskattas. Till detta kan dessutom
osakerheten om den framtida avgaldsnivan
laggas, vilken i sig innehaller osékerhet som
rimligen paverkar risktilldgget i
avkastningskravet. Redan nagra fa rantepunkters
hogre avkastningskrav till foljd av osdkerhet om
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framtida avgéldskostnader ger negativa
vardeeffekter.

| lag och praxis galler att avgaldsrantan ska
motsvara en skalig avkastning pa marken. |
andra dnden sker daremot ingen
skalighetsbedémning av hur hog avgalden for
tomtrattshavaren kan fa vara. Kommersiella
lokaler omfattas dessutom inte av nagra
bostadssociala hansyn. Uppgifter fran de stora
agarna av kommersiella lokaler gor gallande att
stadens aviserade avgaldsnivaer i flera fall skulle
innebara att uppat 40 procent av nuvarande
driftsnetton gar till tomtavgald, nar det
historiskt legat pa omkring 10 procent.

| tvisterna om avgalderna i Stockholm city star
sdledes parterna langt ifran varandra nar det
galler uppskattningen av avgéldsunderlaget,
vilket ocksa legat i centrum for
domstolsprocesserna bakat i tiden. Sedan en tid
tillbaka har emellertid dven avgéldsrantan blivit
foremal for tvister, liksom i Brf Smyrna-fallet pa
bostadssidan.

Det &r ett valkant samband att ett lagt ranteldge
driver upp fastighetsvardena i attraktiva lagen.
Om de laga réantor som géllt under en langre tid
kan kopplas till att den langsiktiga realrantan har
gatt ner innebar detta att realrantan bidragit till
6kade fastighetspriser — och dérigenom hogre
avgaldsunderlag, det vill sdga den ena faktorn i
berakningen av tomtrattsavgalden. Om
avgaldsrantan samtidigt fixeras pa den niva som
gallde 2012, skulle det innebara en “dopning”
av tomtrattsavgalderna.

Argumentationen fran tomtrattshavarna gar ut
pa att man i faststallandet av avgéldsrantan bor
folja det tillvagagangssatt som tillampades
2012. Den langsiktiga realrantan pa en svensk
10-arig statsobligation bedémdes da ligga pa
2,4-3,0 procent. Tidsperspektivet for
avgaldsrantan ska enligt praxis ska vara 30 ar
och man konstaterade att rantan pa 30-ariga
obligationer i regel lag aningen hogre med en
skillnad pa 0,2-0,4 procentenheter. En rimlig
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langsiktig realréanta bedémdes da vara 2,75
procent, vilket blev praxis darefter.

| Kl:s underlag fran 2012 var prognosen for en
10-arig statsobligationsréanta om tio ar en ranta
pa 2,60 procent realt, vilket med justering +0,15
procentenheter ger 2,75 procent. Kl har sedan
dess uppdaterat sina langsiktiga prognoser
2017 och 2019. | december 2022 var prognosen
for en 10-arig statsobligationsranta om tio ar
darfor 0,85 procent (i stallet for 2,60 procent).
Med justering fér 30-arsperspektiv (0,2-0,4
procentenheter) skulle man saledes erhélla en
realranta pa 1,05-1,25 procent — betydligt under
de 2,75 som blivit praxis sedan 2012.

Medskick till en ny statlig utredning

Som exemplen fran Brf Seglaren, Brf Smyrna
och Stockholm city illustrerar finns det goda
anledningar att tvivla pa om utvecklingen pa
tomtrattens omrade idag gar mot langsiktigt
hallbara forutsattningar for
bostadsrattsforeningar respektive kommersiella
lokaler pa tomtréatt. De inbyggda problemen
med tomtrattsinstitutet som i vissa fall
identifierades redan for flera artionden sedan,
kan idag ha natt en punkt dar situationen borjar
bli ohallbar. Bostadsrattsforeningar riskerar att
ga i konkurs, bostadsrattshus far langsamt en
allt sémre underhallsstandard och enskilda
hushall kan forlora stora delar av sina
livsbesparingar.

Som Hégsta domstolen har papekat finns det
behov av lagstiftning pa omradet. En ny statlig
utredning skulle darfér behdéva utreda hur
avgaldsunderlag och avgéldsranta kan
bestéammas pa ett tydligt, enkelt och
forutsagbart satt. Det ar ocksa uppenbart att de
majligheter till frikdp som erbjuds i praktiken
inte innebar nagra reella mojligheter for flertalet
bostadsrattsforeningar att kopa loss marken —
nagot som annars hade varit en vag ut ur den
konstaterat olyckliga kombinationen av tomtratt
och bostadsratt.

evidens

Signerat To, SS, SG, MB




Om det skulle visa sig oframkomligt att hitta en
langsiktigt valfungerande modell for att
faststélla avgaldsunderlag, avgaldsranta och
frikdpsvillkor, bér méjligheterna att andra
modellen i grunden undersckas. | nasta kapitel
undersdks mojliga effekter av ett antal forslag
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pa hur tomtrattens utmaningar kan hanteras
inom nuvarande modell med avgaldsunderlag
och ranta. Kapitlet beskriver ocksa hur en mer
"radikal” férandring av modellen skulle kunna
utformas.
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liga reformer

Flera statliga utredningar och branschnira rapporter har kommit med forslag pa
reformer for att uppdatera tomtrittslagstiftningen och atgirda sedan linge
identifierad problematik. Manga forslag riktar in sig pa att skapa tydlighet och
forutsigbarhet genom att sla fast hur avgildsunderlag och avgildsrinta ska
bestimmas. En ny statlig utredning skulle dven kunna utviirdera forslag som gar
utanfor principerna for dagens ordning och bygger pa att avgilden knyts till
fastighetens intikter i stillet for till markvirdet - for att dirigenom komma at
nagra av de mer grundliggande utmaningarna i dagens system.

Efter flera statliga utredningar samt rapporter
fran foretag och intresseféreningar, rader det
inte brist pa forslag till hur problemen med
tomtréattsinstitutet skulle kunna atgardas. Nagra
av forslagen inriktar sig pa att avhjalpa eller
lindra de effekter som uppstar som en foljd av
hur systemet fungerar, medan andra tar sikte pa
att dndra systemet pa ett mer grundlaggande
plan.

| sammanhanget bor man ocksa ndmna
kommunernas justeringar av policyer och villkor
som ett satt att hantera situationen. Stockholms
stads beslut att i samband med det senaste
storre avgaldsupprakningen inféra en 70-
procentig reduktion av avgaldsunderlagen for
flerbostadshustomtrétter var uppenbarligen ett
satt att mildra effekterna av de sprangvisa
avgaldsokningarna. Som jamférelsen i tabell 1
visar tillampas reduktioner av olika slag i
samtliga av vara tre storsta stader. Nagra av de
forslag som forts fram under aren syftar till att i
lag fixera dessa villkor (reduktioner) pa en viss
niva. Aven om s&dana l&sningar ger 6kad
enhetlighet och kan innebéara en uppskattad
forbattring av villkoren fér manga
tomtrattshavare i dagens situation, ar dessa
forslag huvudsakligen inriktade pa att lindra
symtomen, snarare an att atgarda den mer
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bakomliggande problematiken (se dven tabell
2). Fragan blir darfér om denna typ av atgarder
pa egen hand kommer att vara tillrackliga pa
sikt, eller om de bara innebar att problemet
skjuts pa framtiden.

Nedan presenteras forst de statliga
utredningsforslagen, foljt av férslag fran de
branschnara publikationerna.

Statliga utredningsférslag

Den senaste statliga utredningen av
tomtrattsinstitutet, Tomtratts- och
arrendeutredningen (SOU 2012:71), hade ett
tydligt fokus pa de otydligheter som bedémdes
ha uppstatt i franvaron av lagstiftning under
langre tid. Manga av forslagen syftar saledes till
att valda delar av den praxis och tillampning
som vuxit fram ska bli lag, for att uppna
enhetlighet och forutsdgbarhet. Till att borja
med foreslas att modellen att berdkna
tomtréttsavgéalden som en produkt av ett
avgaldsunderlag och en avgéldsréanta ska bli
lag.

Utredningen foreslar dartill att
avgaldsunderlaget for smahus ska berdknas som
50 procent av marktaxeringsvardet, for
flerbostadstomtratter som 40 procent av
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markens marknadsvarde och for dvriga
tomtratter ska avgaldsunderlaget vara lika med
markens marknadsvarde.

Utredningen férordar inte nagon frikopsratt,
men foreslar att om frikép erbjuds ska det ske
till en ersattning som motsvarar respektive
tomtrétts avgaldsunderlag enligt ovanstaende
berakning.

Nar det galler avgéldsrdntan féreslar man att
den ska sattas till 2,75 procent oavsett
tomtrattsandamal, baserat pa
Konjunkturinstitutets promemoria till
utredningen.

For att motverka de sprangvisa
avgaldshojningarna foreslas att avgélden ska
justeras arligen. Markvarderingar ska visserligen
goras med tioariga intervall for flerbostadshus
och kommersiella lokaler, tredriga intervall for
smahus, men avgéldsunderlaget ska kunna
raknas om arligen med férandringen av
konsumentprisindex. Man konstaterar att
sparregler mot kraftiga avgaldshojningar vore
Onskvart men svara att konstruera i lag.

Forslag i branschnara publikationer

Vilka férslag och idéer har forts fram i rapporter
och andra publikationer med koppling till
branschen néar det géller avgaldsunderlag,
avgaldsranta, och frikdpsmaojligheter?
Nedanstdende genomgang baseras i huvudsak
pa Evidens/Fastighetsagarna (2020),
Bostadsratterna, HSB, Riksbyggen,
Fastighetsdagarna (2021), Evidens /
Fastighetsdgarna (2023) — samt intervjuer med
Bostadsratterna, HSB, Riksbyggen,
Fastighetsédgarna och fastighetsbolag.

Avgaldsunderlaget

Nar det galler avgaldsunderlaget efterlyses
okad tydlighet kring hur markvardet beraknas,
mot bakgrund av en upplevd brist pa
transparens framfor allt nar det galler
kommersiella lokaler. Vilka principer och
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antaganden tillampas av kommunerna i
kassaflodesbaserade varderingsmetoder? Gar
det att infora regler for att ett visst antal
oberoende varderingar ska ligga till grund for
avgaldsunderlaget? Avgélden har i flera fall
justerats ner i samband med utvecklingsprojekt
(till exempel i centrala Stockholm) — har
efterfragas kriterier for avgaldsnedsattningen for
att 6ka forutsdgbarheten och minska den
upplevda godtyckligheten.

Nar det galler bostader foreslas att
marktaxeringsvardet ska utgora utgangspunkt
for avgéldsunderlaget for alla tomtratter med
bostadsandamal, inte enbart for smahusen.

Frikop

Den stora fragan for organisationer som
foretrader bostadsrattsforeningar ar mojligheten
till frikdp. Kombinationen av tomtratt och
bostadsratt har visat sig problematisk, vilket
exemplen med Brf Seglaren och Brf Smyrna
tydligt illustrerar. Frikdp skulle innebéara en vag
ut ur dessa situationer. | sammanhanget
efterfragas frikdpsnivaer som ger reella
mojligheter for foreningar runt om i landet att
finansiera ett markkop. Att flerbostadshus far
liknande frikdpsvillkor som smahus har
foreslagits, vilket for narvarande skulle innebara
att frikdpsnivan hamnar pa 50 procent av
marktaxeringsvardet i Stockholm, 65 procent i
Goteborg och Malmé.

Berékningar visar emellertid att dven 50 procent
av marktaxeringsvardet i vissa fall innebar
betydande svarigheter for féreningar att frikopa
sin fastighet, sarskilt i miljder med mycket héga
taxerade markvarden. Rantekostnaderna for det
lan som foéreningarna tar for att kdpa marken
skulle innebéra kraftiga avgiftshéjningar och en
uppenbar urholkning av maojligheter till framtida
underhall och reinvesteringar. Utéver eventuella
effekter av eftersatt underhall, skulle
avgiftshojningarna i praktiken ge de boende en
betydande forlust i form av minskat varde pa
bostadsratterna.
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Samtidigt visar analyserna i det inledande
kapitlet att avgaldsintakterna ar viktiga for den
kommunala ekonomin pa manga hall och att
kommunerna darfér har behov av att bibehalla
sin niva pa tomtrattsintakterna. En mojlighet
som skulle kunna undersdkas vidare i en
kommande statlig utredning ar en
frikdpslosning som bygger pa en
annuitetsmodell, dar den arliga intékten till
kommunen utgdrs av en kombination av rénta
pa markvardet och en arlig avbetalning av
markvardet. Berdkningar visar att en sadan
modell skulle kunna ge kommunen ungefar
samma intakt som dagens avgaldsniva under en
tio- till tjugoarsperiod, samtidigt som
féreningen successivt frikdper marken till en
total kostnadsniva som féreningen klarar utan
kraftiga avgiftshojningar.

Modellen kan belysas med hjalp av uppgifter
fran en férening i Stockholms innerstad med en
nuvarande tomtrattsavgald om cirka 12 miljoner
kronor per ar. | kalkylen forutsatts avgalden i
genomsnitt 6ka med 3,5 procent per ar (vilket ar
en lagre okningstakt &n den historiska dkningen
som varit ca 6,5 procent). Figur 11 illustrerar hur
avgalden darmed skulle 6ka givet tioariga
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intervall. Redan efter tio ar 6kar avgalden med
ca fyra miljoner kronor. Over tid riskerar
avgiftsnivaerna att successivt ndrma sig en niva
som motsvarar hyresnivan for hyresbostader.

Om bostadsréattsféreningen i stallet kan
erbjudas frikdp av marken med en
annuitetsmodell undviks denna gradvisa
urholkning av bostadsrattens varde. Den arliga
kostnaden kan beréknas for olika frikdpsnivaer
(figur 11). Ett frikop till 80 procent av
marktaxeringsvardet ger troligtvis finansiellt
hopplésa forutsattningar for féreningen att kdpa
marken. Avgiften skulle da behéva hojas kraftigt
nar den arliga markkostnaden okar fran 12 till
nastan 32 miljoner kronor. En frikdpsmodell
med 30 procent av taxeringsvardet och
betalning genom en annuitetsmodell (i
berakningen har en rantesats om 3,25 procent
anvants i annuitet 6ver 50 ar) skulle ge staden
en intakt om 11,9 Mkr arligen i exemplet, vilket
ar ungefér samma intéktsniva som den
nuvarande avgalden. Samtidigt skapas
forutsdgbarhet 6ver de framtida
markkostnaderna och féreningen kan behalla
radigheten &ver sin ekonomi samt planera for
underhall och investeringar.

evidens
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Tomtrattsavgald samt utbetalningar vid alternativa kopeskillingar och
annuitetsmodell - BRF Exempel
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Nuvarande avgald med ny reglering vart 10 ar (Upprakning 3,5%/ar)

Frikdp 50% av taxvarde

Frikdp 25% av taxvarde

Figur 11.

30 procent av marktaxeringsvarden kan vid en
forsta anblick forefalla lagt. Samtidigt finns i
princip bara en mojlig kdpare av marken,
namligen bostadsrattsféreningen. Den
alternativa situationen, att kommunen i stallet
atertar kontrollen 6éver marken, skulle innebéara
att kommunen behdver 16sa in, det vill séga
kopa féreningens hus, innan kommunen kan
salja fastigheten vidare. Mot bakgrund av detta
ar det alltsa inte orimligt att kopeskillingen
tydligt understiger taxeringsvardet.

Hur en sadan modell fungerar i relation till
annan lagstiftning — inte minst kommunallagen -
och hur olika typer av bostadsrattsféreningar av
olika storlekar, aldrar och med olika taxerade
markvarden skulle traffas av ett regelverk som
majliggor denna typ av |6sningar, &r exempel pa
fragestallningar som en kommande utredning
kan belysa.
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—F rkOp 30% av taxvarde

Avgaldsranta

Som namnts tidigare i rapporten har
avgaldsrantan blivit en central fraga i flera
uppmarksammade tomtréttstvister idag, bade
nar det galler bostadsrattsforeningar och
kommersiella lokaler. Har efterlyser foretradare
for tomtrattshavare att avgaldsrantan bor
forankras i en kand referensranta, majligtvis
med koppling till marknadsréantorna.

| sammanhanget ligger det nara till hands att
rantan bor baseras pa Konjunkturinstitutets
prognoser for den langsiktiga realrantan. Det
skulle innebéra att man slar fast att den metod
som lag till grund fér Tomtratts- och
arrendeutredningens féreslagna avgéldsranta
ska bli regel (se avsnittet ovan om Kommersiella
lokaler i Stockholms city).

Utover ovanstaende forslag har rapporter ocksa
foreslagit utokad avtalsfrihet om
avgaldsandringarna (for okad férutsdgbarhet),
klausuler om frikdp i tomtrattsavtal vid
nyupplatelse samt ett institut for medling av
tomtrattstvister.

evidens

Signerat To, SS, SG, MB



Loser forslagen de grundlaggande
problemen?

Att méjliggora frikop enligt olika modeller
erbjuder en definitiv utvag fran de utmaningar
med tomtratten som blivit uppenbara idag, i
synnerhet nar det galler bostadsratter pa
tomtratt. Foretradare for bostadsrattsforeningar
ser i manga fall detta som den enda hallbara
I6sningen pa sikt.

Nar det galler de dvriga forslag som fors fram
kan man stélla sig fragan i vilken utstrackning de
hanterar effekter eller symtom och i vilken
utstrackning de atgardar problemen i grunden, i
"tomtrattsinstitutets konstruktion” (tabell 2). Tva
av dessa forhallanden for hur tomtrétten ar
konstruerad och fungerar fortjanar att
uppmarksammas da de utgor viktiga
bakomliggande orsaker till manga av dagens
utmaningar. | vilken man féreslagna I6sningar
hanterar dessa bakomliggande orsaker kan
utgdra en del av beddmningen i valet mellan
olika forslag.

Det ena bakomliggande orsaken &r tendensen i
praxis att hantera avgéldsunderlag och
avgaldsranta separerat fran varandra.
Avgéldsunderlaget baseras pa markvardet,
vilket foljer marknadspriserna pa mark, medan
resonemang kring avgaldsrantan gar ut pa att
den bor fixeras pa en viss niva under
overskadlig tid. Pa marknaden finns emellertid
ett starkt samband mellan réntenivan och
fastighetspriserna. Effekten under en léngre tid
av laga rantor, rentav nollrénta, blir att
fastighetsvardena och darigenom
avgaldsunderlagen okar. Att avgaldsunderlaget
kan 6ka som ett resultat av laga rantor,
samtidigt som avgaldsrantan bibehalls pa
samma hdga niva, ger avgaldsnivaer som ar
svara att acceptera fér manga tomtrattshavare.
Huruvida avgaldsréntan ska justeras utifran
sjunkande langsiktiga realrantor ligger ocksa i
fokus fér de domstolstvister som
uppmarksammats pa senare tid.
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Av denna anledning &r det av vikt att framtida
|6sningar pa tomtrattens utmaningar adresserar
denna sarkoppling, till exempel genom att
knyta avgaldsrantan till en kand ranta.
Réantenivan skulle exempelvis kunna avlasas ur
Konjunkturinstitutets aktuella prognoser fér den
langsiktiga realrantan, som beskrivits tidigare i
rapporten.

En annan bakomliggande orsak till tomtrattens
utmaningar ar sarkopplingen mellan avgélden
(som ar tankt att motsvara en avkastning pa
marken) och de faktiska intdkterna som
genereras pa fastigheten genom anvandningen
av de byggnader som star pa fastigheten. Sa
lange dessa tva inte ar kopplade till varandra,
riskerar avgalden att "ata upp” ekonomin foér
den verksamhet som bedrivs pa fastigheten.
Detta galler oavsett vilket andamal som
tomtratten ar upplaten for. Nar det géller
hyresbostader blir det en krock med
hyressattningen och for kommersiella lokaler blir
effekten att investeringar i byggnaderna
bekostas av tomtrattshavaren men dar den
paféljande vardedkningen i stor utstrackning
faller pa marken. Motsvarande effekter uppstar
aven for bostadsratter, dar féreningen och de
boende ansvarar och betalar f6r underhall och
investeringar, vilket bibehaller eller dkar
fastighetens varde, samtidigt som dkande
avgalder krymper underhallsutrymmet och
urholkar bostadsrattsvardet.

Ett radikalt alternativ: hyresbaserad
tomtrattsavgald

For att komma at den grundlaggande
sarkopplingen mellan avgalden och fastighetens
intakter, skulle det vara av intresse om en
kommande utredning ocksa diskuterar mer
radikala alternativ till dagens regler. Eftersom en
rad problem i tillampningen uppstar pa grund
av svarigheter att antingen klargéra och
faststélla principer for berakning av
avgaldsunderlaget eller faststalla en lamplig
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ranteniva, bor ocksd helt andra modeller kunna
overvagas.

Ett sadant mer radikalt alternativ ar att
avgalderna faststalls utifran en fastighets
faktiska intdkt och kassaflode. Férdelar med en
intédktsbaserad modell skulle kunna vara:

e Att avgalden forandras i takt med
hyresintdkterna i stallet for ett
aterkommande behov av
marknadsvardering. Detta skulle
innebara att atskilliga av dagens tvister
forsvinner.

e Modellen kan spegla
marknadsutvecklingen pa den
kommersiella lokalmarknaden i och med
att hansyn tas till vakanser och
tomstallning vid storre projekt eller
ombyggnader.

e Incitament till ett vardeskapande
stadsbyggande skapas och darmed ges
en positiv koppling och incitament till
stads- och fastighetsutveckling.

e For hyresbostader undviks dagens
komplicerande relation till
bruksvardessystemet.

Som utgangspunkt for avgaldsberakningen
skulle de taxerade hyresintakterna kunna valjas
(ocksa bostadsrattsféreningar kan berékna
taxerade hyresnivaer). Pa detta satt uppnas
transparens bade for fastighetsédgarna och
kommunen.

Overslagsberakningar genomférda pé
studerade tomtrattsavtal i Stockholms stad visar
ett en avgald som motsvarar ca 6,5 procent av
de taxerade hyresintakterna for flerbostadshus
skulle ge staden samma intéktsniva som dagens
modell genererar (figur 12).
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Motsvarande andel av hyresintakterna for
kommersiella lokaler har varierat fran knappt
tolv till som hoégst 14 procent (figur 13).

Tomtrattsavgaldens andel av
hyresintakterna for bostadsfastigheter
2010-2023
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Figur 12.

Tomtrattsavgaldens andel av
hyresintakterna for kommersiella
fastigheter 2010-2023

2021
2022
2023

Figur 13.

evidens

Signerat To, SS, SG, MB



AR TOMTRATTENS SYFTE SATT UR SPEL?

Differens mellan nuvarande och alternativt system for bostadsfastigheter ar 2023
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Figur 14.

tomtrattsavtal for flerbostadshus i Stockholms
stad skulle fa nya avgaldsnivaer som rimmar
nagorlunda val med dagens avgéldsnivaer. Men
ett fatal fastigheter skulle fa kraftigt okade eller
minskade avgalder (figur 14). En 6vergang till
denna mer radikalt forandrade modell kraver
darfor sannolikt nagon form av utjdmnings- eller
dvergangsregler fér en mindre andel berérda
tomtrattsavtal.

En central fraga i utvérderingen av denna
modell ar hur olika fastigheter och
tomtrattshavare paverkas av sjalva bytet av
modell. Beroende pa relationen mellan
nuvarande avgaldsniva och fastighetens
taxerade hyresintdkter uppstar bade "“vinnare
och férlorare” vid ett byta av modell.
Preliminara berdknas visar dock att den stora
majoriteten av knappt 3 500 studerade
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Evidence quality of Scrive e-signed documents

Last updated: Fri 06 Mar 2020 14:08:40 UTC

Purpose of the document

Scrive eSign is a system for signing documents electronically. This document provides a brief introduction to Scrive eSign so that a holder of a Scrive e-signed document can easily explain such document in court. For in-depth documentation, start by reading the attachment Evidence Package Introduction.

Scrive eSign system

Scrive eSign is developed by Scrive AB and is designed to:

		Enable its users to define workflows for signing electronically

		Execute the signing workflow

		Record as many of the signatories’ actions as possible as log data

		Once all signatories have signed, produce a final digital evidence package of the electronically signed materials together with the log data and other supporting materials necessary to optimise the usefulness of the evidence (the “Evidence Package”)



E-signing workflow

This is how a document is signed through Scrive eSign:

		To start the signing process the user of Scrive eSign either a) defines the signing process in the administrative user interface and selects to start the process, b) starts from a template process in the administrative user interface or c) starts from a template process within a system that has integrated with Scrive.

		To access the signing workflow the counterpart(s) either a) receive an email or SMS with an invitation to sign electronically and a link to the e-signing user interface, b) receive a tablet with the e-signing user interface already opened or c) are redirected from a webpage or client application user interface to the e-signing user interface.

		To review the document the counterpart(s) view the e-signing user interface and a) read instructions at the top that they shall follow the green instruction arrows to complete the signing process, b) depending on the signing process settings enter or not enter extra information into the document such as text and signatures, checks in checkboxes and extra document appendices and c) scroll through all document pages to reach the button with the text “sign” placed below the last page of the document (the “Signing Button”).

		To sign the document the counterpart(s) presses the Signing Button and, depending on the signing process settings, either a) a popup appears where they are informed that by clicking the Signing Button at the bottom of the popup, they are signing the document and that Scrive eSign will register their signature or b) a popup appears where they are asked to select their type of e-legitimation and sign the document using their installed eID application. 

		The confirmation text that the document has been signed upon clicking the Signing Button, is automatically displayed to the counterpart(s) in a web user interface and b) sent to the counterpart(s) in an email including the Evidence Package.



Evidence Package

To understand how to generate quality evidence in a digital environment Scrive has studied several evidence container technologies such as the signed paper, the printed facsimile and the recorded voice. We found that there has been good reason to perceive the signed paper document as the gold standard for evidence quality; it has several inherent qualities that are not easily transferrable into digital formats.

As a result of our research Scrive eSign has been designed to produce an Evidence Package that reproduce the evidence qualities of the paper, while at the same time add new qualities enabled by new technology. A key feature of the Evidence Package is that it shall be self-documenting, meaning that the signed document in itself shall contain all evidence necessary to explain the transaction.


Evidence Quality Framework
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1. Purpose

The purpose of this document is to set a framework for the understanding of digital evidence quality. Additionally it explains how the Scrive e-signed documents relate to such framework.

2. What is quality digital evidence?

Evidence collection is a security measure that the parties signing an agreement or another type of document, use to protect themselves in the event of a future dispute. The evidence can serve the purpose of clarifying the circumstances of the signing event; what was signed, how it was signed and who the signatories were. The value of quality evidence cannot be overstated, as it can be the difference between winning and losing in the event of a dispute.

We have studied several evidence container technologies such as the signed paper document, the printed facsimile and the recorded voice to understand how to generate quality evidence in a digital environment. We found that there has been good reason to perceive the signed paper document as the gold standard for evidence quality; it has several inherent qualities that are not easily transferable into digital formats. In fact we found that new technologies have been introduced at the cost of significant loss in quality of evidence; crucial information is left out of such digital evidence containers and as a result the usefulness of such evidence is highly dependent on third parties. This section explores the key characteristics of the signed paper document as compared to digital evidence container formats with the purpose of exploring what is required to reproduce, or improve, the evidence characteristics of the signed paper document.

2.1 Integrity

To prove that evidence is legitimate it is important to be able to show that it has not been tampered with.

As outlined in the table below, integrity is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The integrity of a digital evidence container is highly dependent on the design of the system that produces it.

Question to ask:

How to emulate the integrity properties of the signed paper document in a digital evidence container?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Integrity

Can the evidence container be altered after its creation?

		A signed paper document is rarely questioned as evidence, unless there is good reason to believe otherwise. The reason being, that paper is by nature an immutable format; once signed it is difficult to manipulate the available evidence (typically paper mass, ink and fingerprints) without leaving traces of such manipulation. Thus a signed paper document is a durable “snapshot” of reality at the time that the document was signed.

		Digital evidence such as a PDF or an audio file, is by nature mutable. It is easy to alter digital evidence without leaving traces of manipulation.





2.2 Accessibility

To be able to make use of evidence it is key that it is as accessible as possible, meaning that all aspects of the evidence can be understood with a minimum amount of specialised expertise and tools.

As outlined in the table below, accessibility is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The accessibility of a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it.

Question to ask:

How to make a digital evidence container as accessible as a signed paper document?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Tools

What tools are required to display the evidence?

		All graphical elements (i.e. text and pictures) are visible to the naked eye, thus additional tools are never required for the interpretation thereof.

		All graphical elements are hidden to the naked eye, thus additional tools (machines and software) are always required for the interpretation thereof.

Additionally, different tools display the graphical elements in different ways so it is not given that all graphical elements in the file will be accessible to the naked eye or that it will be presented in the intended way.

Or even worse, to skew the balance of power and create an information advantage to one or several of the signatories, the intended way to display the graphical elements might be to hide them to make them difficult to find unless you know what tool to use and/or where to look for the graphical elements.



		Cost

How costly can it be to access the evidence?

		For the evidence that is harder to access such as fingerprints and the age of the ink, there are societal functions for the sole purpose of extracting that evidence.

		For the digital evidence that is harder to access, special resources not available to anyone such as special tools, expertise and research skills, might be required to extract all evidence.



		Comprehensibility

How Is the evidence format understood?

		As a standard format all aspects thereof are common knowledge, readily available to anyone interested.

		There is no one standard for digital evidence, therefore the format and available documentation for the interpretation thereof, is highly dependent on the design of the system that generated the evidence.





2.3 Evidence of intent

Contract law worldwide states that an offer and acceptance are elements required for the formation of a legally binding contract: the expression of an offer to contract on certain terms by one person (the “offeror”) to another person (the “offeree”), and an indication by the offeree of its acceptance of those terms. The other elements traditionally required for a legally binding contract are (i) consideration and (ii) an intention to create legal relations. Thus, intent is a key component in making a contract legally binding.

As outlined in the table below, evidence of intent is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The quality of the evidence of intent in a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it.

Question to ask:

How to produce evidence of the intent to sign in a digital signing environment and how to match that intent with a specific document?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Output

Is the final output the same as what is viewed at the time of signing?

		The signing environment (the paper document) is the same as the final output (the signed paper document).

		The digital signing environment is not the same as the final output. i.e. the displayed information is not the same as the digital evidence produced by the system after signing.



		Comprehensibility

Is the signing environment easily comprehensible to the signatory? 

		To sign a paper document is a standardised ritual to form a binding agreement. Therefore it is reasonable to maintain that any adult of age would understand their actions and that intent can be assumed.

		There are no standards for signing in a digital environment, the signing environments are subject to human creativity and the same signing environment may change from time to time, intentionally or unintentionally. Therefore it is not possible to assume that the signing environment made it immediately clear to the signatory that it was participating in the formation of a legally binding contract, thus intent can never be assumed.





Let us illustrate the potential consequences of weak evidence of intent in a digital signing environment with an example:

Two parties go to court over a contract signed in a digital signing environment. One of the parties claims that it didn’t sign a contract. Instead it claims that it was displayed with a) an interesting drawing of a blue elephant, b) a question if it would like to see an equally interesting pink sheep, and c) a button to proceed to view the pink sheep. Then the party selected to proceed by clicking the button to see the pink sheep, viewed the pink sheep and went to bed. There was no intent to sign a contract; there was only intent to view a pink sheep.

2.4 Evidence of identity

To be able to prove the identity of a signatory, the strength and accessibility of such evidence is key.

As outlined in the table below, evidence of identity is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The quality of the evidence of identity in a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it. On the other hand the signed paper document have inherent limitations to the type of evidence that can be included and the accessibility of such evidence, digital evidence containers don’t have such limitations to possibilities and accessibility and any type of digital evidence can be included and made easily accessible.

Question to ask:

How should the evidence of identity of the signing parties be captured and included into the evidence container?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Saving:

Is the evidence captured and included?

		Evidence of identity of the signing parties will automatically be captured and included into the document. The signatures can be used for graphological analysis, and fingerprints and other biometric materials from the signing parties can be used to authenticate the signatories.

		Evidence of identity of the signing parties will not be automatically captured and included into the document unless a) the software has been designed to do so, and b) the user of the software configures the software to do so.



		Formats:

In what formats can evidence be captured and included?

		There are limited possibilities to include evidence of identity other than the given; the signature, fingerprints and other biometric materials.

		New technology enables virtually unlimited possibilities to capture and include different types of evidence of identity such as audio, video, pictures and much more.



		Accessibility:

How accessible is the evidence?

		The evidence of identity is not easily accessible as it is costly and time consuming to request analysis of signatures, fingerprints and other biometric materials.

		The evidence of identity can be made easily accessible so that the usefulness thereof can be free and immediate to anyone.





2.5 Evidence of time

To be able to prove the time of a signature it is key to have exact evidence of time and that such evidence can be trusted to be accurate.

As outlined in the table below, trustworthy evidence of time is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The quality of the evidence of time in a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it. On the other hand the signed paper document have inherent limitations to the exactness of the evidence of time that can be included and the accessibility of such evidence, digital evidence containers don’t have such limitations to exactness and accessibility and very precise evidence of time can be included and made easily accessible.

Question to ask:

How to make sure that the evidence of time can be trusted to be correct?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Trust

Can the time be trusted? 

		The time of the event can be trusted as it can be found in the ink and there is a strong scientific foundation for the technique for chemical age determination.

		The time of the event is not automatically to be trusted because it is reported by a machine whose time settings cannot automatically be guaranteed to be correct.



		Exactness

How exact can the time be?

		The signed paper document offers limited possibilities to capture exact evidence of time. It is typically done manually through writing the date of when the signature was applied to the document. Additionally it is possible to analyse the time of the signature by chemical age determination of the applied ink. Neither of those methods provides exact evidence of time. Typically the manually applied time is only the day of the signature and the chemical age determination is even less exact.

		Digital evidence containers offer extensive possibilities to capture exact evidence of time and the evidence of time can be made to be very exact down to milliseconds, microseconds or even more exact.



		Accessibility

How accessible is the evidence?

		The evidence of time is not easily accessible as it is costly and time consuming to request analysis of signatures, fingerprints and other biometric materials.

		The evidence of time can be made easily accessible so that the usefulness thereof can be free and immediate to anyone.





2.6 Event history

To be able to prove a signature, events related to the actual signing event can be useful to strengthen the case.

As outlined in the table below, trustworthy evidence of time is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The quality of the evidence of time in a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it.

Question to ask: 

How much event information should be collected and what should be included in the evidence container?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Ease of saving

How easy is it to capture and include related evidence?

		Collection and inclusion of related evidence has to be done manually which is costly. Therefore it is less likely that the signatories will collect and include extra evidence as a preemptive measure.

		Collection and inclusion of related evidence can be done automatically which is cheap. Therefore it can be reasonable to with take preemptive measures to collect and include extra evidence automatically through the system generating the evidence container.





2.7 Control

As seen in the previous sections, evidence is composed of many different evidence features such as integrity, accessibility, intent, identity, time and events (the “Evidence Features”). The Evidence Features may be captured in the same evidence container or distributed across multiple evidence containers, within or outside of the signatory’s direct control, such as but not limited to documents, databases or human memory. Optimally, as much as possible of the Evidence Features should be concentrated into evidence containers under the signatory’s direct control because a) the third party can cease to exist and as a result the evidence may be destroyed, b) the third party’s systems and/or administration may change and affect the accessibility of the evidence for the signatory, c) the third party’s incentives as an agent to protect the integrity of the evidence may not be, or stop being, aligned with the signatory’s incentives as a principal and thus increasing the risk of evidence loss or the risk of tampering that may affect the evidence quality or d) any combination of the aforementioned scenarios.

As outlined in the table below, control is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The control of a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it.

Question to ask:

How to design a digital evidence container to include as much evidence as possible under the signatory’s direct control and independent from third parties?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Independence

How many of the Evidence Features are dependent on third parties to be useful?

		The paper naturally includes all Evidence Features.

		The digital evidence container must be designed specifically to include the Evidence Features, otherwise the Evidence Features will be left outside the direct control of the signatory.





3. Scrive’s solution

3.1 Introduction

We have now analysed the evidence quality characteristics of the signed paper document versus digital evidence containers. This section describes the Evidence Package and how it has been designed in relation to the evidence quality characteristics. Our goal has been to reproduce the evidence qualities of the signed paper document, the long-standing gold standard for evidence containers, while at the same time add new qualities enabled by new technology. The end result is an evidence container not only imitating the most important features of the signed paper document but also with qualities superior to the signed paper document.

As explained in the introduction section to this Evidence Documentation, Scrive eSign is designed to a) enable its users to define workflows for signing electronically, b) execute the e-signing workflow, c) record the evidence and d) once all signatories have signed, use the recorded evidence to produce the Evidence Package. Thus, the Evidence Package is the end result of all these four steps in Scrive eSign and to be able to understand the Evidence Package, it is important to understand each of these four steps. This section explains the four steps in Scrive eSign required for producing the Evidence Package.

3.2 Summary

The Evidence Package addresses the questions in the section “How to create quality evidence?” in the following ways:

		Topic

		Question

		Evidence Package



		Integrity

		How to emulate the immutability of the signed paper document in a digital evidence container?

		Scrive eSign seals the Evidence Package with a digital signature (see step 10 in the Service Description). Depending on which sealing method was chosen, one of two things is applicable. With Keyless Signature Infrastructure based digital signature: Within one (1) month and five (5) days Scrive eSign seals the Evidence Package with a Keyless Digital Signature (see step 11 in the Service Description) which can be used to verify the document’s integrity mathematically with the help of the Digital Signature Documentation (see step 9  in the Service Description). With PAdES digital signature: Protects the document with a tamper-evident seal and makes Long Term Validation (LTV) of the seal possible.



		Accessibility

		How to make a digital evidence container as accessible as a signed paper document?

		Scrive eSign append the Verification Page to the Signing PDF containing a brief documentation (see step 2  in the Service Description), append this Evidence Quality Framework (see step 4 in the Service Description) and append the full Service Description (see step 5  in the Service Description) these documents together explain the Evidence Package and, except from a few exceptions, eliminate the need for further expertise or resources.



		Evidence of Intent

		How to produce evidence of the intent to sign in a digital signing environment and how to match that intent with a specific document?

		Scrive eSign makes a screenshot of the confirmation in the signing environment of the Signatory, after the Signatory has signed and includes this screenshot into the Evidence of Intent (see step 8 in the Service Description). Behind the confirmation the document is visible to make it possible to match the intent with the document.



		Evidence of Identity

		How should the evidence of identity of the signing parties be captured and included into the evidence container? 

		Scrive eSign performs meticulous data collection in the Transaction Logs and then selected identity data is printed into the Verification Page (see step 6 in the Service Description) and all identity data is included into the Evidence Log (see step 4 in the Service Description).



		Evidence of time

		How to make sure that the evidence of time can be trusted to be correct?

		Scrive eSign collects time of events and Clock Error Samples into the Transaction Logs. These Clock Error Sample data are computed into useful numbers that can be used to mathematically calculate the likelihood of time deviation from the registered time.  Everything is included into the Evidence Log (see step 6 in the Service Description) and the Evidence if Time (see step 7 in the Service Description). Additionally the digital signature with which the document is sealed (see step 10 in the Service Description) includes a strong timestamp that can be used as an additional source of evidence of time.



		Event history

		How much event information to collect and what to include in the evidence container?

		Scrive eSign collects as much information as possible into the Transaction Logs and include all collected information into the Evidence Log (see step 6 in the Service Description).



		Control

		How to design a digital evidence container to include as much evidence as possible under the signatory’s direct control and independent from third parties?

		Scrive eSign goes to great lengths to collect and include as much evidence material as possible into one single evidence container, the Evidence Package. The Evidence Package include all Evidence Features of a signed paper document and more thereto.





4. Benchmarking the evidence quality of the Evidence Package

Based on the criteria as set forth in section 2 (What is quality digital evidence?), it can reasonably be argued that the Transaction Logs together with the measures in step 1-11 to produce the Evidence Package, to generate a digital evidence container of highest quality. Lets see how, in our opinion, the Evidence Package fare in comparison to the signed paper document when applying the framework as set forth in section 2.

		Main criteria

		Subcriteria

		Signed paper document

		Evidence Package



		Integrity

		Mutability

How mutable is the evidence container?

		Not mutable.

		Not mutable after applying the Digital Signature, in the sense that any alteration can be detected. In the event of a leak of the private key that Guardtime maintains, forged evidence containers would be detected if the Keyless Digital Signature has been applied. For PKI sealing, in the event of a leak of our private key for the PAdES digital signature, our certificate will be revoked. In that case, even if that certificate is revoked, the digital signature will still be able to show that at the time of sealing the certificate was not revoked and thus the digital signature (seal) is still valid.



		Accessibility

		Tools

What tools are required to display the evidence?

		No tools required.

		The Evidence Package is produced in standard PDF format and thus all parts of the Evidence Package is accessible through standard PDF readers where attachments are displayed. Adobe Reader is one example of such PDF reader.



				Cost

How costly can it be to access the evidence?

		The cost depends from country to country on the societal functions of the society and what they charge for document analysis.

		All evidence is made easily accessible and at no cost. The only evidence that requires any level of expertise is a) the technical expertise required to apply the Digital Signature Documentation to prove the Evidence Package’s integrity and timestamp mathematically and b) the statistical expertise to apply the time measurements to the statistical model to prove the exact time of an event.The need for case a is expected to be extremely rare and the statistical expertise in case b is common knowledge and easy to come by.



				Comprehensibility

How Is the evidence format understood?

		It is common knowledge available to anyone.

		The Evidence Documentation includes all explanations necessary.



		Evidence of Intent

		Output

Is the final output the same as what is viewed at the time of signing?

		Yes. Always.

		No. Never for digital evidence containers. The screenshot included in the Evidence of Intent which include a picture of the signed document in the background is intended to strengthen the evidence that what was viewed in Scrive eSign was the same as the output. The solution is not terminal though as this does not guarantee that the document was exactly the same in all parts.



				Comprehensibility

Is the signing environment comprehensible to the Signatory?

		Yes. Always for any mentally capable adult.

		Yes. The screenshot of the confirmation message after signing, that is included in the Evidence of Intent, is evidence that the Signatory understood that they were taking part in a e-signing workflow.



		Evidence of Identity

		Saving

Is the evidence captured and included?

		Yes. Unless the party wears gloves or for other reason manages to avoid direct physical contact with the paper.

		Yes. All information collected during the e-signing workflow is collected in the Transaction Logs and included in the Evidence Log upon producing the Evidence Package, including any evidence of identity.



				Formats

In what formats can evidence be captured and included?

		Limited possibilities.

		Unlimited possibilities.



				Accessibility

How accessible is the evidence?

		Not very accessible. Costly and/or time consuming to request analysis of signatures, fingerprints and other biometric materials.

		All evidence of identity is included in plain text in the Evidence Log or as easily accessible attachments to the document if requested in other format, such as photo for example.



		Evidence of time

		Trust

Can the time measurement be trusted?

		Yes.

		Yes. UTC time stamps plus deviation are time intervals guaranteed to be traceable to  reference time. Additionally the digital signature with which the document is sealed contains a time stamp which can be verified mathematically using only public information. 



				Exactness

How exact can the time measurement be?

		Not very exact. The standard precision is per day. Chemical age determination is even less exact.

		It can be very exact. The time is measured with microsecond resolution.



				Accessibility

How accessible is the evidence?

		Not very accessible. Costly and/or time consuming to request analysis of signatures, fingerprints and other biometric materials.

		Very accessible. All evidence of time is included in plain text in the Evidence Log.



		Event history

		Ease of saving

How easy is it to capture and include related evidence?

		Not very easy. Manual labor is required. Therefore likely to happen to a minimal extent.

		Effortless. Scrive eSign automatically collects and includes plenty of evidence in the Transaction Logs and prints all that evidence into the Evidence Log.



		Control

		Independence

How many of the Evidence Features are dependent on third parties to be useful?

		None. The signed paper document is a self contained evidence container format.

		None. The Evidence Package is a self contained evidence container format.
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1. Definitions

“Attachments” means attachments to the Main Document provided by the Author or Signatories.

“Author” means the person(s) that configure the Workflow Settings.

“Clock Error Samples” means the term as defined in the Attachment Evidence of Time.

“Delivery Method” means the method to deliver the invitation to participate in a Workflow Session.

“Design View” means the administrative user interface of Scrive eSign for the purpose of configuring the Workflow Settings.

“Evidence Attachments” means the attachments with additional evidence inserted into the Final PDF as explained in section 8, the attachments are Evidence Quality of Scrive E-Signed Documents, Service Description, Evidence Quality Framework, Evidence Log, Evidence of Intent, Evidence of Time and Digital Signature Documentation.

“Evidence Material” means the Final PDF including the inserted Evidence Attachments. 

“Evidence Package” means the Evidence Material sealed with a digital signature.

“Field Data” means data associated with text fields, checkboxes, radio buttons and signature boxes in the Main Document.

“Final PDF” means the final Main Document after all Signatories have signed, including Field Data rendered with the placements defined by the Author in the Workflow Settings.

“Initiator” means the person that initiates Workflow Execution.

“Initiated Workflow” means a set of Workflow Settings where Workflow Execution has been initiated.

“Integrated System” means a system that communicates with Scrive eSign via the Scrive API.

“Main Document” means the document that is displayed in the Design View and Sign View and is possible to edit with Field Data.

“Party” or “Parties” means persons participating in the Workflow Execution.

“Role” means the Role of a Party during a Workflow Session.

“Scrive API” means the application programming interface of Scrive eSign.

“Sign Material” means the material being reviewed, signed and completed by the Parties during Workflow Execution, including a) the Main Document, b) Attachments and c) Field Data.

“Sign View” means the graphic user interface in Scrive eSign’s web based interface, for the Parties to review and for Signatories to sign the Sign Material.

“Signatory” means a person that has been defined to sign the Sign Material in the Sign View during a Session.

“Signature Confirmation Section” is the final section where the Signatory is asked if they are sure that they wish to sign the document.

“Signature Drawing Modal” is the modal where the Signatory is asked to draw or type their signature.

“Template Workflow” means Workflow Settings saved by an Author for later reuse. “Transaction Logs” means database logs in Scrive eSign, including records of the Signatories activities in Scrive eSign.

“User” is a person or a group of persons with an account in Scrive eSign which is linking to a verified email address.

“Viewer” means a person that has been defined to only have access to view the Sign Material in the Workflow Session.

“Workflow Execution” means when Scrive eSign guides the Parties through Workflow Sessions as configured in the Workflow Settings.

“Workflow Session” means a set of activities defined for a Party to execute the assigned Role. A Party can be assigned multiple Workflow Sessions.

“Workflow Settings” means any combination of settings in section 3 defining how the Parties can interact with the Sign Material during Workflow Execution.

2. Purpose 

The purpose of this document is to explain how Scrive eSign worked at any given point in time to facilitate the full understanding of the process that generated the final Evidence Package. Each time Scrive eSign is updated with new features this document is also updated. The scope of the document is to describe the Scrive eSign system in full. Because it is possible to initiate Workflow Execution via API it is possible that parts of the e-signing workflow have happened outside of Scrive eSign. Because Scrive can only document features that are within our control, parts of a workflow may have happened outside the scope of this document.

3. Design the workflow (Author)

Workflow Settings are defined in the Design View by the Author. The features for designing the Workflow Settings are clustered in the Design View in three main sections. We describe the features in these sections according to the structure in the Design View.

3.1 Add Parties

3.1.1 Simple Workflow Session

Add a Workflow Session and add information about the Party participating in the Workflow Session. You can add an infinite number of Workflow Sessions. The minimum amount of Workflow Sessions is one.

3.1.2 Mass-signing Workflow Session

To replicate a Template Process multiple times with many separate Parties it is practicable to add the Parties in bulk. This feature enables adding a list of Parties to a Workflow Session as a CSV file. When initiating the process Scrive eSign will automatically replicate the process for every row in the CSV file and include the Party information of that row to that Workflow Session.

3.1.3 Invitation order

Select in what order the Parties shall receive the invitation to participate. Parties can receive the invitation in parallel, in sequence, or a combination of these.

3.1.4 Role

Define if the Party should be Signatory or Viewer.

3.1.5 Invitation method

Select how the Party shall receive the invitation to participate in the Workflow Session. The delivery methods available are a) email, b) SMS, c) email and SMS and d) in-person delivery or e) API.

		Email

		An email invitation is sent including a link to the Sign View.



		SMS

		An SMS is sent including a link to the Sign View.



		Email and SMS

		Both email and SMS delivery as described above.



		In-person

		No invitation is sent. The Initiator can give the Party access to the Sign View, by personally presenting it on a device selected by Initiator.



		API

		No invitation is sent. The Initiator can select to give access to the Sign View by sharing the URL or an Author can set up a workflow where the Party is redirected from a webpage hosted by the Author to the Sign View.





3.1.6 Authentication to view

Select what authentication should be required from a Signatory before accessing the Workflow Session to view the document. The alternatives are a) Swedish BankID, b) Norwegian BankID, c) Danish NemID or d) no additional authentication method.

3.1.7 Authentication to sign

Select what authentication method should be required from a Signatory. The alternatives are a) Swedish BankID, b) PIN verification by SMS or c) no additional authentication method.

3.1.8 Confirmation method

Select how the Party shall receive the confirmation that the document has been signed by all Parties and get access to the Evidence Package. The confirmation methods available are a) email, b) SMS, c) email and SMS and d) no delivery.

3.2 Place fields

3.2.1 Main Document upload

Upload the Main Document. Only PDFs are accepted for upload. 

3.2.2 Main Document removal

Remove the Main Document.

3.2.3 Text field

Drag and drop text fields into the document. Define the name of the text field (i.e. address, mobile and more) or select a predefined field, and define if it is a) mandatory for the Initiator, b) mandatory for Party completing the Workflow Session or c) optional. If left empty or editable during Workflow Execution, define what party can (if optional) or must (if mandatory) complete the text field during their Workflow Session. All information put into a text field will be printed onto the document. You can set the font size of the text field to a) small, b) normal, c) large or d) huge.

3.2.4 Checkbox

Drag and drop checkboxes into the document. Define the name of the checkbox (for traceability purposes), choose a checkbox size, and define if it is a) mandatory for the Initiator, b) mandatory for Party completing the Workflow Session or c) optional. If left empty or editable during Workflow Execution define what party can (if optional) or must (if mandatory) check the checkbox during their Workflow Session. The checkbox, empty or checked, will be printed onto the document.

3.2.5 Signature box

Drag and drop signature boxes into the document. Define the name of the signature box (for traceability purposes) and define if it is a) mandatory for the Party completing the Workflow Session or b) optional. If left empty or editable during Workflow Execution define what party can (if optional) or must (if mandatory) draw their signature during their Workflow Session. For some old browsers where JavaScript drawing doesn’t work, the Signatory can use their keyboard to type their signature with a name instead and a handwritten font will be used. The drawn or typed signature will be printed onto the document.

3.2.5 Radio buttons

Drag and drop radio button groups into the document. Define the name of the radio button group and the names of individual radio buttons (for traceability purposes), and choose a size for the radio buttons within the radio button group. It is mandatory for signing parties to select one of the radio button group options. The radio buttons, selected or not, will be printed onto the document.

3.3 Other settings

3.3.1 Add Attachment

The Author can upload documents to add as Attachments to the Main Document or delete previously uploaded Attachments. Only PDFs are accepted. The Author selects if the Attachment should be optional or mandatory to review. The Author selects if the Attachment should be merged with the main file or not.

3.3.2 Request Attachment

The Author can request that Parties are asked to upload documents during a Workflow Session, to add the documents as Attachments to the Main Document. The request is set per Party and an instruction text is required explaining what document is requested, requests can be made optional in which case the Party is not required to upload a document.

3.3.3 Main Document name

Name the Main Document. This is the name that will be communicated with the Parties throughout each Workflow Session. This will be the name of the Main Document in the Evidence Package.

3.3.4 Workflow Session language

Select in what language the Parties shall be guided throughout each Workflow Session. This will be the language of the text printed in the Verification Page.

3.3.5 Due date

Select the due date for the Signatories to sign. After the due date has passed the Signatories can no longer sign.

3.3.6 Automatic reminder

Select at what date an automatic reminder to sign shall be sent to the Signatories that haven’t yet signed.

3.3.7 Personal invitation message

Write a personal message that the Parties will receive when invited via email to participate in the Workflow Execution.

3.3.8 Personal confirmation message

Write a personal message that the Parties will receive via email when the document has been signed.

3.3.9 Edit Sign View UI

Adjust the UI in the Sign View. The following UI features can be added or removed a) header including logo and contact details, b) download PDF c) the button used in the Sign View to reject to sign, d) option to reply with a message, and e) footer.

3.4 Save as template workflow

The Workflow Settings in Design View can be saved as a Template Workflow for later Workflow Execution a single time (save as draft) or multiple times (save as template).

3.5 Settings available via API only

3.5.1 Set highlighting

It is possible, via the API, to enable highlighting in the Sign View for selected Signatories. Highlighting is the digital equivalent of a yellow mark on paper to emphasize something on the document. Highlights can be made by the selected Signatories, and cleared page-by-page, until they have signed the document, after which no more changes can be made. 

3.5.2 Field editable by Signatory

It is possible, via the API, to allow selected Signatories to change the value of certain fields, even if they were pre-filled by the Document Author. This is currently only available for email and mobile field types. The aim of this setting is to allow Signatories to update their email or mobile number, when the value set by the Document Author may be incorrect or outdated.

4. Initiate the workflow (Initiator)

A Workflow Execution needs to be started by an Initiator. This section describes the features which the Initiator can use to initiate the Workflow Execution. The Initiator may initiate the Workflow Execution in any of the following ways:

		start as Author and define the Workflow Settings in the graphic user interface of the Design View or an Integrated System, or programmatically through the Scrive API, and then initiate the Workflow Execution, or

		start as Initiator only and select a Template Workflow to initiate the Workflow Execution, or

		start as Author and select a Template Workflow to edit by any of the procedures for defining the Workflow Settings described in bullet a and then, after editing as Author, initiate the Workflow Execution.



4.1 Initiate Workflow Execution from Design View

After a Main Document has been uploaded and no mandatory information is missing it is possible to initiate Workflow Execution by clicking a button to start. When having clicked the button a modal is displayed and depending on the Workflow Settings different activities will be required from the Initiator to initiate Workflow Execution.

		Initiator role

		Sign order

		Instruction in modal



		Signatory

		Sign first

		Prompts to sign first before inviting others



		Signatory

		Sign second or later

		Prompts to invite others



		Viewer

		-

		Prompts to invite others





4.2 Initiate Workflow Execution from Template Workflow

Template Workflows can be accessed either via the Scrive eSign graphic user interface or via API. The following sections will describe how access can be done via the graphic user interface of Scrive eSign. In principle the same actions can be performed via the API.

4.2.1 List of Template Workflows

By logging in to his Scrive eSign account the Initiator can access a list of Template workflows from where it can initiate Workflow Execution. In the list of Template Workflows each Template Workflow is displayed in a list including name of the Template Workflow, time of latest change to Template Workflow, Delivery Method(s) and sharing status. In the template list view it is possible to do free text search on metadata to find Template Workflows.

4.2.2 Select to edit Template Workflow or directly initiate Workflow Execution

By clicking the name of a draft or template in the list of Template Workflows, different options will be made available depending on the Workflow Settings of the Template Workflow.

		Author/Not Author

		Locked from editing

		In-person delivery

		Options for next step



		Author

		Yes/No

		Yes

		Option to a) edit Workflow Settings or b) initiate signing on the device directly.



		Author

		Yes/No

		No

		Option to a) edit Workflow Settings or b) send for signature directly.



		Not Author

		Yes

		Yes

		Option to initiate signing on the device directly.



		Not Author

		No

		Yes

		Option to a) edit Workflow Settings or b) initiate signing on the device directly.



		Not Author

		Yes

		No

		Option to send for signature directly.





5. Administer the Workflow Execution (User)

The document view is the administrative counterpart of the Sign View. Here the User can review the Main Document, Attachments, Parties and progress history and also administer the Workflow Execution.

5.1 Progress history

The Workflow Session progress of each Signatory can be tracked in the progress history section. Each important event is listed with a status icon, time, Party and an explanatory text. Below is a list of the statuses used.

		Progress status

		Explanation



		Initiated signing

		The Initiator initiated the signing process.



		Email sent

		The invitation to access Sign View was sent via email.



		SMS sent

		The invitation to access Sign View was sent via SMS.



		Undelivered

		The external email or SMS system has reported that it could not deliver the email or SMS.



		Delivered

		The external email or SMS system has reported that it has delivered the email or SMS.



		Email opened 

		The external email system has reported that the email has been opened.



		Accessed view to authenticate

		The party opened the view to verify their identity before viewing the document.



		Authentication success

		The Party verified their identity with [AUTHENTICATION METHOD] to access the document.



		Reviewed online

		Opened the document online.



		Signed

		The button to complete signing was clicked in the Signature Confirmation Section or, if BankID was required to sign, the signing process was completed successfully in the BankID application.



		Rejected

		The button to reject signing was clicked in the final rejection section.



		Timed-out

		The due date for signing as set in the Workflow Settings passed and the document can’t be signed.



		Due date prolonged

		The Initiator prolonged the signing due date.



		Process cancelled

		The Initiator cancelled the signing process, the document can no longer be signed.



		Process edited

		The Workflow Process was edited in the Design View.



		Sealed

		Scrive eSign sealed the final PDF with a digital signature.



		Extended

		Scrive eSign sealed the Evidence Package (as defined in the Service Description) with a keyless digital signature.





5.2 Withdraw invitation

To withdraw an invitation to sign an Initiated Workflow, press the button to withdraw. The invitation to sign the selected Initiated Workflow will be withdrawn and they will no longer be possible to sign. If a Signatory clicks an invitation link to a withdrawn document they will land in a landing page with an instruction that the Workflow Execution has been cancelled.

5.3 Extend due date

If the due date to sign passed without all Signatories having signed the Initiator can extend the due date by pressing “extend due date”. The date is extended by as many days as are determined by the Initiator.

5.4 Restart document

If the document was cancelled or the due date passed the Initiator can select to restart the Workflow Execution by pressing the button to restart the Workflow Execution. The Initiator is then redirected to the Design View where he can edit the Workflow Settings and initiate Workflow Execution again.

5.5 Start signing

If Delivery Method was set to in-person or API, then there is an option for the Initiator to initiate the next in-person Workflow Session directly from this view. By selecting “start signing” the Initiator will be redirected to the Sign View.

5.6 Download document

If the document has been signed it can be downloaded by the Initiator by pressing the button to download the document.

5.7 Send reminder

To remind a Signatory to sign, press the button to send reminder. A reminder will be sent to the Signatory using the initial invitation Delivery Method selected by the Author.

5.8 Send document again

To send a completed Evidence Package again to a Party, press the button to send the document again which is next to the Party’s information. A message including the document, will be sent to the Signatory using the initial confirmation Delivery Method selected by the Author.

5.9 Change of authentication to view and authentication to sign methods

As long as the recipient hasn’t signed the Initiator can change the authentication to view and the authentication to sign methods.

5.10 Bounce management

If the email or SMS could not be delivered, the Initiator is informed of the problem via an email with a link to the Document View where the Initiator can edit the email or mobile number. A bounce can occur for multiple reasons, typically due to a) entering the wrong email or mobile number, b) SPAM filter settings of the receiving system or c) the recipient’s systems are down.

5.11 Review Attachments

Below the displayed document there is a section with all attached Attachments. The user can view or download Attachments.

5.12 Review evidence attachments

Below the Attachments section there is a section with all evidence attachments. The user can review or download the evidence attachments.

6. Follow the workflow (Party)

Smooth Workflow Execution is dependent on a series of events as executed by the Parties in close interaction with Scrive eSign. This section will describe the different components enabling the Workflow Execution. The features are listed in the order as they appear to the Signatory either chronologically or in the graphic user interface from the top and going down. What features appear to the Signatory depend on the Workflow Settings.

6.1 Overview of Workflow Execution

Before we look at the components of the Workflow Execution it might be useful to get an overview of the different steps of Workflow Execution as experienced by the Signatories and the Viewers.

		Accessing the Sign View: the Party either a) receives an email or SMS with an invitation to sign electronically and a link to the Sign View or, b) accesses a device (tablet, desktop computer, smartphone or other) with the Sign View already opened or c) is redirected from an Integrated System to the Sign View. 

		If set by the Author, the Signatory is asked to authenticate before they can proceed.

		Reviewing the Sign Material: the Party views the displayed Sign View and a) can read instructions at the top to follow the guiding arrow, b) depending on the Workflow Settings enter or not enter Field Data into the document (such as text, signatures, checks in checkboxes, choosing a radio button group option) and view/append required and optional attachments and c) scroll through all document pages to reach the sign or reject section.

		When enabled for the current signatory, the Initiator can highlight anything within the document being signed in real-time. 

		Signing the Sign Material: the Signatory presses the next button to proceed to the next step and, depending on the Workflow Settings, one of these four scenarios follow;



		If the Signatory has not yet drawn their signature inside the document a section appears with instructions to confirm their intent by clicking a button with the text “Sign”, or

		If the Signatory has not yet drawn their signature inside the document a section appears with instructions that they will finalise the signing process by clicking the button with the text “Finish”, or

		If the Signatory is required to authenticate with PIN by SMS before they can sign they a) type or view their mobile number, b) receive an SMS with a PIN, c) type the PIN into a input field and d) confirm their intent by clicking a button with the text “sign”, or

		If the Signatory is required to sign with Swedish BankID they sign using the Swedish BankID app on the device they chose to sign with.



		Receiving confirmation after signing: after having completed one of the above signing scenarios a confirmation message is displayed to the Signatory that the Sign Material has been signed. Depending on the Workflow Settings, each Party either receives or doesn’t receive a confirmation message. If it was set for the Party to receive a confirmation message it is sent either a) by email and including the Evidence Package, b) by SMS and including a URL-link to access the document on the web in Scrive eSign, or c) both by email and SMS as described above.



The following sections are more detailed descriptions of the features enabling the workflow in the summary above.

6.2 Accessing the Sign View

This is the workflow guiding the Parties to access the Sign Material in the Sign View.

6.2.1 Invitation message

Scrive eSign will send an invitation email and/or SMS to the Party, in the order as defined by the Workflow Settings. The email and/or SMS will include a URL-link to a Sign View specific to that Workflow Session.

6.2.2 List of Initiated Workflows

Initiated Workflows with Workflow Sessions available for signing directly on the device are listed in a list accessible to Users. Each Initiated Workflow is displayed in a list with document name, last event, name of Initiator and names of all Parties. An icon determines if the Party is the Initiator of the Initiated Workflow or has been invited by another Initiator to participate. By selecting an Initiated Workflow from the list the User will initiate a Workflow Session and access the Sign View.

6.3 Authenticate to view

This is the part where the Signatory is required to authenticate themselves before they can proceed to view the Sign Material.

6.3.1 Authentication to view

The name of the Author and the document is displayed. Personal information that is required to understand who should authenticate their identity is presented. The Signatory initiates the authentication process. If the authentication is successful the Signatory is redirected to the Sign View to view the Sign Material.

6.4 Reviewing the Sign Material

This is the workflow guiding the Signatory when they are reviewing the Sign Material before signing.

6.4.1 Contact information

In the header the Initiators name and mobile (if available) is displayed for contact purposes.

6.4.2 Branded header

Adjustments can be made to a) company logotype, b) background color of header, c) text font, and d) text color. If no branding has been selected, the default is the Scrive logotype and colors. Author can remove the header and footer in the Design View before initiating Workflow Execution.

6.4.3 Other branded Sign View components

Components of the Sign View that can be branded are a) text font type of all text, b) color of the guiding arrow, c) color and text font of text in the guiding arrows, d) color of buttons, and e) color and text font of the text in the buttons. In the Sign View, confirmation page after signing, the signing invitation email and confirmation email there is a discrete ”Powered by Scrive” text.

6.4.4 Signing header

This header stays at the top of the SIgn View as the signatory scrolls through the Main Document to sign. The header includes a) the name of the document, b) a button to activate highlighting (learn more below), c) a button to zoom in the Main Document and d) a button to zoom out the Main Document. By clicking the highlight button, the highlighting functionality is enabled and the scrolling functionality is disabled. Thus, instead of scrolling when touching the screen the touch will result in a yellow highlighting color being painted to the Main Document where the finger points. Highlighting starts when a finger is put to, or a mouse is clicked above, the Main Document. Highlighting stops when the finger is lifted or the mouse is released. To initiate highlighting again the highlighting button in the header has to be pressed again. If the highlighting functionality has been applied to the Main Document in the current Workflow Session, a clear button will also be available in the signing header. The clear button will allow highlighting to be cleared from one document page at a time, and “clear mode” will be enabled until any highlighting has been cleared, or until the cancel button is clicked to cancel clear mode.

6.4.5 Review instruction

Below the header there is a) the person’s name and b) a brief instruction on how to proceed to sign the document. The purpose of the name is to decrease the risk that a person mistakenly signs in another Signatory’s name. If the name was not supplied before Initiator initiated Workflow Execution, then only the brief instruction is displayed.

6.4.6 Mandatory/optional explanation

Explanation of the difference in instruction color between actions that are mandatory and actions that are optional. This appears if the Workflow Session includes optional and mandatory actions.

6.4.7 Download PDF

Option to download the Main Document and Attachments as PDF. This option is either displayed or not depending on if the Author defined that it should be displayed during the Workflow Session.

6.4.8 Document display

PNGs of the Main Document are displayed in up to 1040 px width.

6.4.9 Guiding arrow

The guiding arrow will guide the Party through the steps set as mandatory by the Author. The arrow will guide the Party by pointing at the next mandatory step and blink.

6.4.10 Text fields

There can be empty text fields that are mandatory or optional to complete for the Party and pre-filled fields that can be editable.

6.4.11 Checkboxes

There can be unchecked checkboxes that are mandatory or optional for the Party and pre-checked checkboxes that can be de-checked. Checkboxes can be small, medium, or large, at the discretion of the author.

6.4.12 Radio buttons

There can be radio button groups comprising of two or more radio button options. The Party must select one of the radio buttons for each radio button group. Each radio button group can be small, medium, or large, at the discretion of the author.

6.4.13 Signature box

If signatures are requested from the Signatory then signature boxes are displayed as colored areas on top of the document. If the Author has defined the signature as mandatory, then the guiding arrow will point to the colored area after previous mandatory fields have been completed. When clicking a signature box a signing workflow is initiated. Read more about the signing workflow in section “6.6 Signing the Sign Material”.

6.4.14 About you section

If there are input fields that are mandatory to include in the transaction but have not been placed on top of the document by the Author they are displayed in the about you section. This section is not visible if there is no mandatory information that has not been placed on top of the document for input.

6.4.15 Attachments section

For each attachment that has been added to the document by the Author a section is displayed including the title of the attachment and a button to show the attachment. The attachment can be viewed by clicking the button to show the attachment, then the section expands and displays the attachment in full to the Signatory. If an attachment was selected by the Author to be mandatory to review in the Workflow Settings then a) a checkbox is available next to the title of the attachment and b) a text stating that the signatory confirms that they have read and understood the content of the attachment is available next to the checkbox. The checkbox with the instruction to confirm that the Signatory has read and understood the content of the attachment must be checked before the Signatory can sign.

6.4.16 Requested attachments section

This is where, if requested, the signatory is instructed to upload additional documents as attachments. The signatory can choose not to upload an optional attachment by checking a checkbox. If attachments have been added by previous signatories in the same process, those are visible to the current signatory for review. This section is not visible if there are no requests for attachments from the signatory.

6.4.17 Signatories section

This section includes a list of the Signatories, their signing progress and a) Full name,,  and b) if applicable information about the Signatory is displayed such as organisation, organisation number, ID number, mobile number and email.

6.4.18 Reject or sign section

This is the last section in the Sign View. This section includes a reject button and a next button. By clicking the reject button the Signatory will initiate the rejection workflow and by clicking the next button the Signatory will initiate the signing workflow. If the Author has determined in the Sign View Settings that the reject button shall not be displayed to the Signatory, only the next button will be displayed.

6.5 Rejecting to sign the Sign Material

This is the workflow guiding the Signatory when they are rejecting to sign the Sign Material.

6.5.1 Reject button

At the bottom of the Sign View the signatory can reject the signing via clicking on a reject button. This button is visible if the Author has not disabled it in the Workflow Settings.

6.5.2 Rejection section

If the option to allow a rejection message was chosen in the Workflow Settings, upon clicking the button to reject the Signatory will enter a section where the Signatory can reject and, if so desired, write a rejection message to the Initiator. If a rejection message is not allowed, the Signatory will be asked to confirm the rejection directly, without the possibility of writing a rejection message. If the Signatory confirms the rejection, the Workflow Execution is cancelled and the Main Document can no longer be signed by any other Signatory.

6.5.3 Rejection confirmation page

After a rejection the Signatory is redirected to a page confirming that the signing was rejected and, if a rejection message was created, that the rejection message was sent to the Initiator.

6.6 Signing the Sign Material

The signing workflow is the workflow guiding the Signatory when they are signing the Sign Material.

6.6.1 Signature Drawing Modal

After the signature box has been clicked by the Signatory, the Signature Drawing Modal is opened and the Signatory is instructed to sign. The Signatory can draw their signature on a touchscreen or with a mouse. Once the Signatory has drawn their signature in the Signature Drawing Modal, they can click a button to proceed. Once they have clicked the button to go to the next step the modal closes and the signatory is scrolled to the next step defined by the Workflow Settings. 

6.6.2 PIN by SMS authentication and Signature Confirmation Section

If the authentication was set to PIN by SMS, the Signatory is either a) prompted to type the mobile number they want to use for authentication or b) if the mobile number was prefilled by the Initiator they can only view the mobile number. After the signatory has filled their mobile mobile number or reviewed the one that was prefilled by the Initiator and clicked to send the SMS, the Signature Confirmation Section appears with a) an input field for the PIN, b) a text if they wish to sign and let Scrive eSign register their signature and c) a button to confirm the PIN and complete the signing process. After the correct PIN has been supplied and the Signatory has confirmed that they wish to sign , the signature is registered and the Signature Registration Section is displayed.

6.6.3 Swedish BankID authentication and Signature Confirmation Section

If the authentication was set to Swedish BankID, the Signatory is either a) prompted to type the ID number they want to use for authentication, or b) if the ID number was prefilled by the Initiator this is already prefilled and not editable. After the signatory has a) filled their ID number or reviewed the one that was prefilled by the Initiator and b) clicked to initiate the authentication with Swedish BankID, the Signatory authenticates within the Swedish BankID application. When the authentication is completed in the Swedish BankID application, Scrive eSign registers the signature. 

6.6.4 Signature Confirmation Section

If the authentication was neither set to Swedish BankID nor PIN by SMS then the Signature Confirmation Section asks the Signatory if they wish to either “sign” (if no signature was drawn in the document using the Signature Drawing Modal) or “finish” (if a signature was drawn in the document using the Signature Drawing Modal) and let Scrive eSign register their signature. Once the Signatory has confirmed that they wish to sign or finish the signing process, the signature is registered and the Signature Registration Section is displayed.

6.7 Receiving the confirmation after signing

This is the workflow guiding the Signatory after they have signed the Sign Material.

6.7.1 Signature Registration Section

After the Signatory has confirmed their signature in the Signature Confirmation Section, the Signatory is redirected to the Signature Registration Section. The Signature Registration Section instructs the Signatory that their signature is being registered by Scrive eSign.

6.7.2 Signature confirmation page

After Scrive eSign has completed registering the signature of the Signatory, the Signatory is either redirected to:

		a custom confirmation page. Scrive does not regulate the custom confirmation page other than requiring that the confirmation page should not be misleading to the Signatory, thus it can include any information.

		the Scrive eSign standard confirmation page. The standard confirmation page includes information that the Signatory’s signature has been registered. If the Author had set that Scrive eSign should send an outgoing confirmation message, then the Signatory is also informed that an outgoing confirmation message was sent to the Signatory or that, if there are more Signatories to sign the document, an outgoing confirmation message will be sent to the Signatory after all Signatories have signed.

		the Signing Handover Interface, where a button is displayed leading to the Workflow Session for that next Signatory. This happens if there are other Signatories in line to sign after the Signatory that just signed, and the Delivery Method was set to in-person for any of those Signatories.



6.7.3 Signature confirmation message

If Author set that an outgoing confirmation message should be sent to the Signatory, a confirmation message is sent either via SMS, email or both. The confirmation message includes information that the document has now been signed by all Signatories. The email also includes an original of the Evidence Package and the SMS includes a link to access the Evidence Package online. If the Evidence Package is over 10MB Scrive eSign will not include the Evidence Package in the confirmation email and instead an instruction and a link to access the document will be supplied. If the Author set that a custom confirmation message shall be included in the outgoing confirmation message, the custom confirmation message set by the Author is included after the standard confirmation message texts.

7. Evidence collection

During the Workflow Execution Scrive eSign is collecting evidence to include into the Evidence Package.

7.1 Collecting missing Sign Material

At any time during the Workflow Execution, Scrive eSign presents the Sign Material in its current state in the Sign View meaning that it displays a) images of each page of the Main Document, b) links to all Attachments and c) renders all currently defined Field Data on the pages of the Main Document using the placements specified by the Author. As the process advances, the Sign Material is collected and produced through the following process:

		The Author uploads the initial Sign Material into Scrive eSign, consisting of the Main document, Author Attachments and initial Field Data.

		The Signatories will perform a review of the Sign Material in the Sign View. Depending on the Workflow Settings the Signatory can be asked to upload Signatory Attachments and add more Field Data, so that the Sign Material is completed. This step is reiterated until all Signatories have signed. 

		When the last Signatory has signed, the Sign Material has become fully completed and is locked from further modifications.



7.2 Producing the Transaction Logs

Scrive eSign executes the following activities to produce the Transaction Logs:

		Record as many as possible of the Signatories’ activities in Scrive eSign during Workflow Execution

		Record screenshots of the confirmation after the Signatories have signed through Scrive eSign

		Record system information of the Signatories’ client system

		Record system time of the Signatories’ activities in Scrive eSign



This section will explain the different procedures for recording the Transaction Logs as listed above.

7.2.1 Recording Signatories’ activities in Scrive eSign

Scrive eSign records events when the Signatory has interacted with Scrive eSign during Workflow Execution. The activities in Scrive eSign that are recorded are listed below. Coordinates X=0, Y=0 is the top-left corner of the page, X=1, Y=1 is the bottom-right corner.

		Sample event (as printed in the Evidence Log)

		Event explanation



		Scrive eSign sealed the Evidence Package (as defined in the Service Description) with a keyless digital signature.

		See section 8.1.11.



		Scrive eSign sealed the final PDF with a digital signature.

		See section 8.1.10 and 8.1.12.



		Scrive eSign prepared the final PDF, including evidence collected by Scrive eSign, before sealing with a digital signature.

		See sections 8.1.1 – 8.1.9 



		The party [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) verified their identity with [AUTHENTICATION METHOD] to access the document.

Data returned from the [AUTHENTICATION METHOD]:

Name: [NAMED RETURNED]
ID number: [ID NUMBER RETURNED]


Signature: [SIGNATURE RETURNED]
Online Certificate Status Protocol (OCSP) Response: [OCSP RETURNED]

		See section 6.3.1.



		Scrive eSign sent an automatic reminder to sign using [DELIVERY METHOD] to [EMAIL@EXAMPLE.COM and 012-34 56 78] at the request of the user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]).

		See section 3.3.6.



		The user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) withdrew the invitation to sign and Scrive eSign disabled the possibility to sign for all parties.

		See sections 5.2.



		The user [NAME OF USER ([UNIQUE IDENTIFIER]] changed authentication for [NAME OF PARTY (UNIQUE IDENTIFIER)] from [OLD AUTHENTICATION METHOD] to [NEW AUTHENTICATION METHOD].

		See section 5.9.



		The user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) changed the email address for the party from [BAD@EXAMPLE.COM] to [GOOD@EXAMPLE.COM].

		See section 5.10.



		The user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) changed the mobile number for the party from [BAD-12 34 56] to [GOOD-12 34 56].  

		See section 5.10.



		Scrive eSign locked the document from further modifications by the parties.

		See section 7.1 step 3.



		The signatory [NAME OF SIGNATORY] checked the checkbox “[EXAMPLE ATTACHMENT NAME]”. The text next to the checkbox was “[ACCEPT ATTACHMENT CONDITIONS TEXT]”.

		See sections 3.3.1 and 6.4.15.

[ACCEPT ATTACHMENT CONDITIONS TEXT] is the text that was visible to the signatory and depends on the document’s language setting. In English it is "I have read and accepted the content of the attachment [EXAMPLE ATTACHMENT NAME]".



		The party [NAME OF PARTY] ([UNIQUE IDENTIFIER]) deleted the attachment [ATTACHMENT NAME] previously uploaded by the party [NAME OF PARTY] ([UNIQUE IDENTIFIER]).

		See sections 3.3.2 and 6.4.16.



		Due to a system error Scrive eSign failed to finalise the Evidence Package (as defined in the Service Description) before sealing with a digital signature.

		Sometimes the system may fail to produce the Evidence Package as described in sections 8.1 – 8.3. This event is extremely rare.



		Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation to [sign/review] the document sent via email to [PARTY@EXAMPLE.COM] was delivered.

		See sections 3.1.4 and 5.1.



		Scrive eSign’s external SMS delivery system reported that the invitation to [sign/review] the document sent via SMS to [012-34 56 78] was delivered.

		See sections 3.1.4 and 5.1.



		Scrive eSign sent an invitation to [sign/review] the document via [delivery method] to [PARTY@EXAMPLE.COM and/or 012-34 56 78]. The invitation included a link that when clicked lead to Scrive eSign’s online interface to [sign/review] documents. The invitation contained the following message: <BR/> <i>This is an example message text.</i>

		See sections 3.1.4, 3.3.7 and 5.1.



		Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation sent via email to [PARTY@EXAMPLE.COM] could not be delivered and continued attempts were cancelled.

		See section 5.1.



		Scrive eSign’s external SMS delivery system reported that the invitation sent via SMS to [012-34 56 78] could not be delivered and continued attempts were cancelled.

		See section 5.1.



		Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation sent to [PARTY@EXAMPLE.COM]  was opened.

		See section 5.1.



		The initiator [NAME OF INITIATOR] ([UNIQUE IDENTIFIER]) initiated the signing workflow and Scrive eSign a) locked the signing workflow from further editing, b) set the signing workflow language to [EXAMPLE LANGUAGE: ENGLISH], c) set the signing due date to [EXAMPLE DATE: 2013-01-01 00:00:00 UTC], d) set the time zone to [EXAMPLE TIME ZONE: CET] and e) initiated the signing workflow.

		See section 4.



		The user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) prolonged the signing due date.

		See section 5.3.



		The signatory [NAME OF SIGNATORY] ([UNIQUE IDENTIFIER]) rejected the invitation to sign and Scrive eSign disabled the possibility to sign for all parties. The rejection message from the signatory [NAME OF SIGNATORY] ([UNIQUE IDENTIFIER]) was: <BR/> <i>This is an example message text.</i>

		See section 6.5.2.



		Scrive eSign sent a reminder to [review/sign] via [delivery method] to [SIGNATORY@EXAMPLE.COM and/or MOBILE NUMBER] at the request of the user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]). The reminder message from the user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) was: <BR/> <i>This is an example message text.</i>

		See sections 9.1.4 and 5.7.



		Scrive eSign’s administrator ([ADMIN@EXAMPLE.COM]), a person authorised to administer Scrive eSign, requested preparation of the Evidence Package.

		In the rare event of failure there is a safety feature in Scrive eSign where an authorised person at Scrive can ask the system to try to reseal the Evidence Package.



		The user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) edited the signing workflow in Scrive eSign’s interface to design signing workflows.

		See section 5.4.



		The SMS with the PIN was delivered to [MOBILE NUMBER] for the signatory [NAME OF SIGNATORY (UNIQUE IDENTIFIER)] to use for authentication.

		See section 6.6.2.



		An SMS with a PIN was sent to [MOBILE NUMBER] for the signatory [NAME OF SIGNATORY (UNIQUE IDENTIFIER)] to use for authentication.

		See section 6.6.2.



		The signatory [NAME OF SIGNATORY] ([UNIQUE IDENTIFIER]) uploaded the attachment [EXAMPLE ATTACHMENT NAME] requested by the workflow author. The request had the following description: <BR/> <i>This is an example description.</i>

		See sections 3.3.2 and 6.4.16.



		The signatory [NAME OF SIGNATORY] checked the checkbox “[EXAMPLE ATTACHMENT NAME]”. The text next to the checkbox was “[NOTHING TO UPLOAD TEXT]”.

		See sections 3.3.2 and 6.4.16.

[NOTHING TO UPLOAD TEXT] is the text that was visible to the signatory and depends on the document’s language setting. In English it is "Nothing to upload".



		The signatory [NAME OF SIGNATORY ([UNIQUE IDENTIFIER]) signed the 

document using PIN by SMS as authentication method. The PIN was sent to [MOBILE NUMBER].

		See section 6.6.2.



		The document was signed by [NAME OF SIGNATORY ([UNIQUE IDENTIFIER]) using [AUTHENTICATION METHOD] as authentication method. 


The text signed in the [AUTHENTICATION METHOD] client was:


$signed_text$

Data returned from the  [AUTHENTICATION METHOD]:

  

Name: [NAMED RETURNED]

ID number: [ID NUMBER RETURNED]

Signature: [SIGNATURE RETURNED]

Online Certificate Status Protocol (OCSP) Response: [OCSP RETURNED]

		See section 6.6.3.



		The signatory [NAME OF SIGNATORY ([UNIQUE IDENTIFIER]) signed the document.

		See section 6.7.1.



		The due date for signing the document passed. Scrive eSign disabled the possibility to sign for all parties.

		See section 3.3.5.



		The signatory [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) [CHECKED or UNCHECKED] the checkbox [NAME OF CHECKBOX]. The checkbox's placement in the Main Document: 

Page     X           Y

1            0.123   0.420

		See sections 3.2.4 and 6.4.10.



		The signatory [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) selected the radio button "[NAME OF RADIO BUTTON]" in radio group "[NAME OF RADIO GROUP]". Possible options were: [LIST OF ALL RADIO BUTTON NAMES IN RADIO GROUP]. The radio buttons placement in the Main Document:

Page     X           Y

1            0.123   0.128

1            0.123   0.142

		See sections 3.2.5 and 6.4.12.



		The signatory [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) signed in the signature box [NAME OF BOX]. The box's placement in the Main Document:

Page     X           Y

1            0.123   0.420

		See sections 3.2.5, 6.4.13 (or 6.4.18 if signature box was not placed) and 6.5.11.



		The signatory [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) changed the text in the text field [NAME OF FIELD] from [PREVIOUS VALUE] to [NEW VALUE]. The field's placement in the Main Document: 

Page     X           Y

1            0.123   0.420

		See sections 3.2.3 and 6.4.9 (or 6.4.14 if text field was not placed).



		The party  [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) opened the view to verify their identity before viewing the document.

		See section 6.3.1.



		The party [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) opened the document in Scrive eSign’s online interface to [review/sign] documents.

		See section 6.2.1.



		Highlighting was added to page 3 while [NAME OF PERSON] was viewing.

		See sections 3.5.1 and 6.4.4. 



		Highlighting was removed from page 3 while [NAME OF PERSON] was viewing.

		See sections 3.5.1 and 6.4.4. 





7.2.2 Generating images of the confirmation after Signatories signed

To sign through Scrive eSign the Signatory is asked to confirm the signature and after the Signatory has confirmed their signature a confirmation message is displayed. Scrive eSign will generate an image of the Signatories’ browser environment including the confirmation message in the foreground and the Main Document and Field Data in the background.

The technology for generating an image of the Signatories’ browser environment is not perfect. Therefore, as a safeguard in the event that the image of the Signatories’ browser cannot be generated correctly, Scrive eSign will at each Planned Production Upgrade, generate images of a reference browser environment including the confirmation message in the foreground and a demo Main Document and Field Data in the background. The purpose of the images is to serve as a reference to display how the images of the Signatories’ browser environment should have looked like if the image generation would have been generated correctly.

7.2.3 Recording Signatories’ system information

Scrive eSign records information of the system that the Signatories use at each system event generated by the Signatory. The information that is recorded is:

		IP address



7.2.4 Record the time of each event in Scrive eSign relating to a Signatory’s activity

At the time of an event triggered by a Signatories’ interaction with Scrive eSign, Scrive eSign will log the following information:  

		The time of Scrive eSign servers at the time of the Signatories’ activity 

		The time of the latest Clock Error Sample

		The clock error at the latest Clock Error Sample



7.3 Recording clock error

The time of Scrive eSign servers is controlled using NTP and the servers communicate indirectly with servers equipped with reference clocks whose purpose is to define reference time. Each hour Scrive eSign estimates the error of the clocks of its servers compared to reference time and the estimated error is measured in milliseconds (the “Clock Error Sample” or “CES”). The purpose of the Clock Error Sample is to produce data that can be used in a statistical model to evaluate the accuracy of Scrive eSign servers’ clock at the point of each logged event.

More about the Clock Error Sample and measurement of time in Scrive eSign is explained in the Appendix 4 Evidence of Time.

8. Evidence Package generation

8.1 Preparing the Evidence Package

Once all Signatories have signed electronically, Scrive eSign will execute the following actions to produce the Evidence Material:

		Prepare the Final PDF.

		Append the Verification Page as an additional page to the Final PDF.

		Append the Evidence Quality of Scrive E-signed Documents as an attachments inside the Final PDF.

		Append the Evidence Quality Framework as an attachment inside the Final PDF.

		Append the Service Description as an attachment inside the Final PDF.

		Append the Evidence Log as an attachment inside the Final PDF.

		Append the Evidence of Time as an attachment inside the Final PDF.

		Append the Evidence of Intent as an attachment inside the Final PDF.

		Append the Digital Signature Documentation as an attachment inside the Final PDF.



Once the Evidence Material has been produced Scrive eSign will execute the following actions to secure the integrity of the Evidence Material and thereby produce the final Evidence Package:

		Seal the material in steps 1-9 with a digital signature.

		Seal the material in steps 1-10 with a keyless digital signature (not performed if PAdES digital sealing is used).



A detailed description of the steps 1-11 follows below.

8.1.1 Prepare a Final PDF (step 1)

The Final PDF is prepared by inserting all the pages from the original Main Document, and subsequently all the Field Data is rendered using the placements defined by the Author in the Workflow Settings. If the Author defined that Attachments should be Merged with the Main Document they are added as pages to the Main Document. If the Author defined that Attachments should not be Merged with the Main Document the attachment is hashed using SHA-256. The hash can be found in the Evidence Log. Attachments that are not merged with the Main Documents are not digitally sealed. By comparing the computed hash (the output from execution of the algorithm SHA-256) to a known and expected hash value (the value in the Evidence Log), it’s possible to determine the Attachments’ integrity.

8.1.2 Append the Verification Page (step 2)

The Verification Page is one or several pages appended at the end of the Final PDF and it contains the following information:

		Transaction ID intended for support purposes.

		Information about the Main Document including name, number of pages and by whom it was submitted.

		Information about the each Attachment, including name, number of pages, if it was merged with the Main Document or not and by whom it was submitted.

		Information about the Initiator and each Signatory. 

		Activity history of each Signatory in Scrive eSign during Workflow Execution, including a brief description of the activity, the time of the activity and the IP address.

		A Scrive seal.



At the end of the Verification Page there is brief documentation describing what the Verification Page is. The documentation is intended to give the reader all the information necessary in order to understand:

		The nature of the document (an Evidence Package issued by Scrive).

		That additional documentation about the Evidence Package can be found in the Attachments.

		Where to verify the integrity of the document (https://www.scrive.com/verify).



The purpose of the Verification Page is to make the most important metadata about the Workflow Execution easily accessible.

8.1.3 Append the Evidence Quality of Scrive E-signed Documents (step 3)

The Evidence Quality of Scrive E-signed Documents is a brief introduction to the Evidence Package. The purpose of the document is to serve as an executive summary and help with the understanding of the Evidence Package without having to read through all the documentation. 

8.1.4 Append the Evidence Quality Framework (step 4)

The Evidence Quality Framework explains the legal aspects of digital evidence quality. The purpose of this document is to set a framework for the understanding of digital evidence quality and explain how the Evidence Package relates to such framework.

8.1.5 Append the Service Description (step 5)

The Service Description is this document and is a complete functional specification of Scrive eSign. The Scrive team maintains the following process to keep the Service Description up to date:

		A new version of Scrive eSign has been developed and the staging environment has been updated with the new version. The staging environment is the servers where the final testing of a new version of Scrive eSign is conducted before it is released to all customers. If the new version of Scrive eSign includes new features or substantial adjustments to existing features the Service Description is updated by the Scrive eSign product owner to include the changes made. The Scrive eSign product owner is the person that plans and manages the development of Scrive eSign.

		While on staging the changes to the Service Description is reviewed and corrected by the Scrive legal counsel in dialogue with the Scrive eSign product owner. 

		Once all text changes have been agreed by the Scrive eSign product owner and the Scrive legal counsel, the updated Service Description is to be included with the next updates to Scrive eSign. 



The purpose of the document is to serve as a reference for anyone trying to understand the Evidence Package and its different components.

8.1.6 Append the Evidence Log (step 6)

The Evidence Log includes all Transaction Logs printed in human readable text including a) the Signatories’ activities in Scrive eSign during Workflow Execution, b) all system information of the Signatories, and c) the UTC timestamp created at the moment of each Signatories’ activity.

The purpose of the Evidence Log is to make all collected metadata about the Workflow Execution accessible outside of Scrive eSign and thus independently of Scrive. 

8.1.7 Append the Evidence of Time (step 7)

The Evidence of Time includes a detailed documentation about a) how the time of the servers of Scrive eSign is measured and synchronised with trusted sources of time, b) a mathematical algorithm to calculate the probability of time deviation above certain time intervals and c) the measurements required to insert into the mathematical algorithm, including the last 1000 samples of the servers time deviation and their distribution.

The purpose of the Evidence of Time is to explain how Scrive eSign measures time and

provide a mathematical algorithm by which it is possible to calculate the probability of

the error of the time stamps recorded by Scrive eSign.

8.1.8 Append the Evidence of Intent (step 8)

The Evidence of Intent includes the images of the Signatories browser environment generated by Scrive eSign when the Signatory has signed and is displayed with a confirmation thereof. Additionally the Evidence of Intent also includes the reference images generated by Scrive eSign at each Planned Production Upgrade.

The purpose of the Evidence of Intent is to secure a) evidence of intent to sign and b) evidence of what Sign Material there was intent to sign, to avoid such rhetoric as exemplified by the example with the blue elephant and the pink sheep.

8.1.9 Append the Digital Signature Documentation (step 9)

The Digital Signature Documentation contains an algorithm for how to prove the document’s integrity mathematically. The document integrity can be tested mathematically with the help of a) the Digital Signature Documentation, b) a code published in the Financial Times after the date of sealing the document with the digital signature (step 10) and c) a keyless digital signature has been applied to the document after the date of publishing the code in the Financial Times (step 11). This document does require technical knowledge to be useful.

The purpose of the Digital Signature Documentation is to explain how the integrity of the Evidence Package can be verified independently of Scrive or any other third party. Note that the Digital Signature Documentation is not intended as the primary method for proving the document’s integrity. The use of the Digital Signature Documentation is intended as a last resort after which all other methods of verifying the integrity have failed. To clarify, the intended order for verifying the integrity of a document is:

		Scrive provides the primary method for verifying the integrity of a signature at https://www.scrive.com/verify. Here the document owner can upload the document and get an automated validation of the document integrity. This method does not require any technical knowledge to be useful.

		If this primary method for some reason fails to perform the verification of integrity then the digital signature provider, Guardtime (http://www.guardtime.com), can be contacted directly for verification. This second method also does not require any technical knowledge to be useful.

		Finally, if both previous methods have failed, the Digital Signature Documentation can be used to mathematically verify the document integrity.



8.1.10 Append the Digital Signature (step 10)

When the steps 1-9 have been performed the document is sealed with a digital signature from Guardtime to produce the complete Evidence Package (steps 1-10).

The purpose of the Digital Signature is to be able to prove the integrity of the Evidence Package with the help of Guardtime. Additionally the digital signature also has a function of a strong timestamp useful as evidence of time at the point of sealing the document. Learn more about this in the Digital Signature Documentation.

8.1.11 Append the Keyless Digital Signature (step 11)

Around the 20th each month Guardtime will make an updated Keyless Digital Signature available. Scrive eSign will apply the updated Keyless Digital Signatures on Evidence Packages that were produced by Scrive eSign 40 days after the initial signing.

The purpose of the Keyless Digital Signature, is that the integrity of the Evidence Package can be verified mathematically and independently of Scrive, Guardtime or any other third party, only relying on public information. Additionally, the verification will provide irrefutable evidence about when the timestamp in step 10 was generated. Learn more about this in the Digital Signature Documentation.

8.1.12 PAdES digital signature (optional to Steps 10 and 11)

The PAdES digital signature secures that the document can not be tampered without breaking the signature. In addition, the following are appended to the document as part of PAdES digital signature: 

		A URL to a Certificate Revocation List is appended that can be read to assure that the certificate is not in a revoked state at the time of signing of the document. 

		An OCSP (online certificate status protocol) is embedded to check the revocation status of the certificate. 

		A TimeStamp is added at the time of signing to ensure two things; that the signature was valid at the time of signing; and (ii) that the signature remains valid over time. 



9. Document administration

Scrive eSign has a basic document management system. This system is described in this section.

9.1 Document list

9.1.1 List view

Initiated Workflows and Evidence Packages from completed workflows are displayed in a list with progress status, time of latest event, name of Initiated Workflow, Initiator, Parties and Delivery Method(s).

9.1.2 Learn more and manage workflow

By clicking the name of an Initiated Workflow, the User is redirected to the Document View where there is more information about the workflow progress and options to manage the workflow.

9.1.3 Mass-withdraw invitations

To withdraw an invitation to sign an Initiated Workflow, select Initiated Workflows by checking the checkboxes on the side and press “withdraw”. The invitation to sign the selected Initiated Workflows will be withdrawn and they will no longer be possible to sign. If a Signatory clicks an invitation link to a withdrawn document they will land in a landing page with an instruction that the Workflow Execution has been cancelled.

9.1.4 Send mass-reminder

To remind Signatories of an Initiated Workflow to sign, select by checking the checkboxes on the side and press “send reminder”. The reminder to sign the selected Initiated Workflows will be sent to all the Signatories that haven’t signed using the Delivery Method as initially selected by the Author. If a specific sign order has been defined the reminder will only be sent to the next Signatory in line for signing.

9.1.5 Delete

To delete an Initiated Workflow or Evidence Package from the list view, select by checking the checkboxes on the side and press delete. Initiated Workflows that are deleted will also automatically be withdrawn.

9.1.6 Filter and search

Filter documents based on workflow progress status, initiator and/or date. Search the list of Template Workflows with free text search. Matches will be provided for all free text data.

9.1.7 Download all documents

Select what documents to download and download a zip-file including the PDFs of the selected documents. The Main Document from Initiated Workflows will be downloaded in its current state and finalised documents will be downloaded as completed Evidence Packages.

9.1.8 Download metadata as CSV

By selecting this option metadata from all transactions will be downloaded as CSV. The metadata includes information about each Party and the most important activities of the Party during Workflow Execution.

9.2 Template Workflow editing list

9.2.1 List view

Template Workflows are displayed in a list time of latest change, name of Template Workflow, Initiator, Parties and Delivery Method(s). Deleted Template Workflows are deleted instantaneously.

9.2.2 Filter and search

Search the list of Template Workflows with free text search.

9.2.3 Delete

To delete a Template Workflow from the list view, select one or multiple templates by checking the checkboxes on the side and press delete.

9.2.4 Share

To share a Template Workflow in the list view with other Users in the same organisation, select one or multiple Template Workflows by checking the checkboxes on the side and press share.

9.3 Trash list

9.3.1 List view

Deleted Initiated Workflows, Template Workflows and Evidence Packages are displayed in a list with progress status, time of latest event, name of Initiated Workflow, Initiator, Parties and Delivery Method(s). Deleted documents stay in the list for one month before Scrive eSign deletes them permanently from the system.

9.3.2 Filter and search

Filter documents based on workflow progress status, initiator and/or date. Search the list of Template Workflows with free text search. Matches will be provided for all free text data.

9.3.3 Restore

To restore a document back to the documents list, select by checking the checkboxes on the side and press restore.

9.4 Auto-deletion of documents and personal data

This is a setting that will instruct Scrive eSign to auto-delete documents and personal data after a number of days as defined by the account administrator. This applies to all documents except templates and documents pending signing. Upon deletion the documents are moved to Trash.

10. Account administration

10.1 Organisation administration

Accounts in Scrive eSign are organised in organisations. Each User belongs to an organisation. The organisation settings will be used in the Users interactions with Parties when using the system.

10.1.1 Organisation details

In the account section it is possible to edit the organisation details. The organisation details include name, organisation number and address. The name and organisation number will be displayed whenever the User is displayed as Party to a Workflow Execution, including places such as the Sign View and the Verification Page. The organisation address and mobile number  of the organisation’s administrators will be used for billing and support purposes.

10.1.2 White-label branding

There are two types of white-label branding in Scrive eSign: the Workflow Session branding and the complete white-label branding. In the account section it is possible to white-label the Workflow Sessions with the company brand profile, including a) the Sign View, b) the emails,  c) SMS’ d) the logged in part (such as the Design View), e) the favicon, f) the browser title. The complete white-label branding can only be set by a Scrive administrator and additionally to the Workflow Session branding includes white-labeling of a) the login and signup views, b) party colors and c) document status icons. 

10.2 User administration

10.2.1 User privileges

There are two levels of user privileges: standard and admin. The standard User can do everything as specified in the previous sections of this specification document. The admin User has the additional privileges as specified below.

		Privilege

		Explanation



		Edit company details

		Can edit the details of the organisation’s Scrive eSign account.



		Add user

		Can add users to the organisation’s Scrive eSign account.



		Remove user

		Can remove users from the organisation’s Scrive eSign account.



		White-label branding

		Can do Workflow Session branding for all users of the organisation’s Scrive eSign account.



		Access all documents

		Can access all documents of all Users in the organisation’s Scrive account.



		Manage all documents

		Can manage all documents of all Users in the organisation’s Scrive account.





10.2.2 User management

In the account section the admin User can add Users by typing name and email address. The person will then be invited to have an account as part of the organisation of the inviting admin User. The Users of the organisation are displayed in a list and can be removed from the organisation by selecting the User and deleting it. All documents of that User will stay the property of the organisation.
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1. Purpose

The purpose of the Digital Signature Documentation is to provide a method so that the integrity of the Evidence Package can be verified mathematically and independently of Scrive, Guardtime or any other third party, only relying on public information. 

2. Overview

2.1 Digital Signatures

Digital signatures are used to make digital data tamper proof, so that it can be verified that the data has not been modified since the digital signature was created.

Digital signatures are designed in a way that there is a method for checking that the data that the signature is applied to is not modified, and that there is a method for checking that the signature has been issued in some trusted way.

2.2 Cryptographic Hash Functions

There is one mathematical concept that is pervasive in digital signing technologies: cryptographic hash functions. Such functions are used to straightforwardly compute a “hash value” of some fixed length (e.g. 256 bits) of some arbitrary amount of data, with the property that it is infeasible to reverse the function and get the data back from the hash value, but most importantly: it is infeasible to come up with any other piece of data that will compute to the same hash value.

These properties imply that it is sufficient to protect hash values of data instead of the data itself. The reason is that if we know that the protected hash value is unmodified and matches the hash value that we can compute of the data itself, then we know that it is infeasible that the data itself has been modified. For integrity purposes, hash values are essential condensations of the original data.

In addition to the cryptographic hash functions, many technologies for digital signatures are based on the use of keys.

2.3 Key-based digital signatures

In key-based digital signatures, secret information (private keys) are used to create signatures by some trusted organisation. Each private key has a corresponding public key which is used for verifying the integrity of the digital signatures created with the private key. So to check a key-based digital signature, one needs to access the public key that corresponded to the secret key used to create the signature. In addition to verifying the signature using the public key, one has to verify that the public key comes from the trusted organisation that created the signature. This can be done using digital certificates as part of the public-key infrastructure.

Key-based digital signatures are problematic due to the durability requirements that come with protecting Evidence Packages. The private key must be kept secret by the trusted organisation. Should the key become public, the digital signatures that were issued using it can no longer be used to verify the integrity of the data. As a mitigation, the trusted organisation can limit the time that any one public/private key pair is used, and then erase the private key. Should a private key leak from the trusted organisation, only signatures created during the lifetime of the private key become worthless. However, more frequent renewal of keys mean that the organisation issuing digital signatures must provide more public keys for verification purposes. The main problem remains: how can one be sure that a private key was not leaked and used to forge digital signatures? The PAdES standard specifies a set of restrictions and extensions to the standards for PDF and ISO-32000-1 and -2. PAdES is described in the technical specification TS-102 778 that is published and maintained by the European Telecommunication Standards Institute, ETSI.

2.4 Keyless digital signatures for durability

Keyless digital signatures rely solely on the properties of cryptographic hash functions to protect data, without the use of secrets.

An extremely simple (but naive) method for creating a keyless digital signature is to compute the hash value of some data and then make that hash value public so that it can be used to verify that copies of the data have not been modified. It is important that the hash value is published so that that a verifier readily can find it and trust that the hash value is authentic, and that the publication is permanently accessible for the foreseeable future. A suitable method is to publish the hash value in a newspaper that is widely spread and archived throughout the world.

Although simple, the naive method described is not practical in that it requires one hash value to be published for each piece of data that needs a digital signature. To make keyless digital signatures practical one can combine hash values from multiple pieces of data by juxtaposing the hash values and computing new hash values of the result, as illustrated below:
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By combining hash values in this way, one can choose to publish the combined hash value periodically, e.g. once a month. For verification to work, additional information is needed to ensure that a particular Evidence Package’s hash value leads to the hash value that is published in a newspaper (such a published hash value is called a publication code). Therefore, the digital signature contains information about what newspaper contains the publication code (currently, publication codes are printed in Financial Times), as well as intermediate hash values in the linked chain of hashes all the way to the publication code. For the middle Evidence Package in the diagram above, the digital signature would have information about where one can find the publication code c₆, as well as the intermediate hash values c₃, d₄, and d₅. From the Evidence Package’s computed hash value d₃, the intermediate hash values in the digital signature, and the combining cryptographic hash function H taking juxtaposed hash values, a verifier would compute the complete chain of hash values: c₄ = H(c₃,d₃), c₅ = H(c₄,d₄), c₆ = H(c₅, d₅). Having computed c₆, the verifier needs to check that it is equal to the newspaper’s publication code.

Since the digital signature must contain extra information about intermediate hash values that stem from other Evidence Packages leading to the publication code, one cannot immediately put the keyless digital signature into the Evidence Package upon its creation—one has to wait until the publication code is known. But since the parties involved in signing a document typically want access to the Evidence Package right away, Scrive E-sign provides the parties with an initial version of the Evidence Package with a temporary, keyless digital signature. Once the Evidence Package’s hash value has been part of the linked chain that leads to a publication code, Scrive E-sign produces a new Evidence Package with the permanent, keyless digital signature. Signatories that choose to store their Evidence Package in the archive service provided by Scrive E-sign can download the revised Evidence Package in the archive once it becomes available.

The devil in the details regarding the implementation of keyless digital signatures (e.g., in practice one would use trees of intermediate hash values instead of linked chains), but the fundamental principle is the same: data can be verified by computing a sequence of hash values and check against a value that is published in a trusted way.

2.5 Verifiable timestamps using keyless signatures

The keyless signature not only provides a method for verifying the integrity of the Evidence Package, it also encodes the time down to the second when the signature was created. By construction, the time encoding is irrefutable and can be produced as part of the verification method of the keyless digital signature.

The following diagram gives a simplified version of how the time encoding works. Each publication code that goes into a newspaper is the root of the so called calendar tree, which is an ever-growing tree with one leaf node for each second since midnight, January 1st, 1970 in Coordinated Universal Time (UTC), a point in time we will denote T₀. (In the diagram, we have assumed that there is one evidence package providing the hash value for each leaf node, which is a simplification since we for each second may have zero or more than one evidence package for which we want a digital signature. In reality, the hash value of each leaf node in the calendar tree is constructed from an aggregation tree of hash values. We have also assumed a very small calendar tree, consisting of just four leaf nodes spanning a time of four seconds. A calendar tree for a whole month is of course much larger.)

[image: N2.png],_,—<] {7 1970-01-0100:0000 UTC

Ey 1970-01-01 00:00:01 UTC
NEWSPAPER N
'_rq — | 1970-01-01 00:00:02 UTC

M 1970-01-01 00:00:03 UTC









Now, suppose we want to verify the digital signature for the evidence package in the third row. The digital signature contains the path from the root down to the leaf, telling us if we should choose the upper route (encoded as a 0) or lower route (encoded as a 1) to get to the next level. The choices form a sequence which can be interpreted as a binary number, and for the path highlighted in yellow, this binary number is 10 which in decimal is the number 2. One can then conclude that this leaf was constructed at T₀ + 2, that is, 2 seconds after midnight, January 1st, 1970 (UTC).

(In reality, the time encoding is not done using T₀ as a start point, but instead by using the time when the publication code was created as an end point. Details can be found in appendix Extracting the Signing Time.)

The next section provides precise information about the digital signatures produced by Scrive E-sign and how they can be verified.

3. How to Verify the Evidence Package

The signed document (PDF file) that the Evidence Package (HTML attachments - that this Digital Signature Documentation is part of) is embedded into, has either been electronically sealed by Scrive using the Guardtime Keyless Signature technology or with a PAdES digital signature. This enables independent verification of the time when the document was signed and checking that it has not been modified since. The process consists of several steps outlined below. If the document is signed using PAdES the signature can be validated in Acrobat Reader.

3.1 Extracting the Signature

The signature is embedded into the document following the standard PDF digital signature framework [PDF, section 12.8]. A Guardtime signature has the value GTTS.TimeStamp in its Filter field.

A single PDF file can contain several revisions of a document [PDF, section 7.5.6]. A Guardtime signature normally signs all revisions up to and including the one that contains it. In order to verify the document as it was signed, all subsequent updates have to be removed from the file.

More precisely, the signature protects the parts of the document specified by the ByteRange field of the signature. The two ranges must cover everything left after the previous step, except the Contents field of the signature.

The signature value is embedded in the Contents field in base 16 encoding. The value has to be stripped of trailing spaces and decoded [BASE, section 8] for further processing.

3.2 Parsing the Signature

The result of the previous step has to be parsed as an ASN.1 data structure in BER encoding [ASN, DER]. This must yield a ContentInfo structure [CMS, section 3] that embeds a SignedData structure [CMS, section 5] in the content field.

The contents of the encapContentInfo.eContent field of the SignedData structure have to be parsed as an ASN.1 data structure in DER encoding. This must yield a TSTInfo structure [TSP, section 2.4.2].

A Guardtime signature must have a single SignerInfo element in the signerInfos field of the SignedData structure and the object identifier 1.3.6.1.4.1.27868.4.1 in the signatureAlgorithm field of the SignerInfo structure.

The contents of the signature field of the SignerInfo structure have to be parsed as an ASN.1 data structure in DER encoding. This must yield a Guardtime-defined TimeSignature structure:

                          TimeSignature ::= SEQUENCE {

                            location HashChain,

                            history HashChain,

                            publishedData PublishedData,

                            pkSignature [0] SignatureInfo OPTIONAL,

                            pubReference [1] SET OF OCTET STRING OPTIONAL

                          }

                          PublishedData ::= SEQUENCE {

                            publicationIdentifier INTEGER,

                            publicationImprint DataImprint

                          }

Each of the HashChain fields is an ASN.1 OCTET STRING that contains a concatenation of a number of HashStep records. Each HashStep record in turn is a concatenation of a 1-byte hash algorithm code (appendix Hash Functions), a 1-byte direction indicator, a variable-length DataImprint field, and a 1-byte level number. The DataImprint field consists of a 1-byte hash algorithm code followed by the hash value (the number of bytes determined by the hash function). Note that all these are just concatenated together, not encoded as separate ASN.1 fields.

The DataImprint field in the PublishedData structure is an ASN.1 OCTET STRING that consists of a 1-byte hash algorithm code followed by the corresponding number of bytes of hash value (again, just concatenated).

The contents of the pkSignature and pubReference fields will not be used in the following and thus need not be parsed. However, presence of the pkSignature field indicates the hash chain contained in the history field is a temporary one not connected to a printed control publication. In such a case, the history and publishedData fields should be updated before proceeding (appendix Extending the TimeSignature).

3.3 Checking the Document

To check that the document matches the signature, it must be verified that the hash value of the signed document corresponds to the one embedded in the signature.

The concatenation of the sections of the original PDF file specified by the ByteRange field has to be hashed using the algorithm specified by the messageImprint.hashAlgorithm field of the TSTInfo structure. The result must be equal to the value of the messageImprint.hashedMessage field of the TSTInfo structure.

3.4 Checking the Signature

To check that the signature is internally consistent, it must be verified in several places that the hash value computed from one part of the signature corresponds to the one embedded in another part.

The DER-encoded representation of the TSTInfo structure (that is, the value of the encapContentInfo.eContent field of the SignedData structure) has to be hashed using the algorithm specified by the digestAlgorithm field of the SignerInfo structure. The result must be equal to the value of the message-digest attribute in the signedAttrs field of the SignerInfo structure.

The DER-encoded representation of the SignedAttributes structure has to be hashed using the algorithm specified by the digestAlgorithm field of the SignerInfo structure. The result will be the input data to the hash chain computation process described next. Note that the data to be hashed in this step is different from the representation of the signedAttrs field in the SignerInfo structure, as the latter is a tagged implicit set while the former is an explicit set [CMS, section 5.4].

For each HashStep record in the location hash chain and then for each HashStep record in the history hash chain in the TimeSignature structure, in the order in which the records appear in the chains:

		compute x as the result of hashing the input data with the algorithm specified by the hash algorithm code (the first byte) in the record;

		if the direction indicator (the second byte) in the record is 0:

		compute y as the concatenation of the DataImprint field (bytes from the third up to but excluding the last), the hash algorithm code (the first byte), the value of x, and the level byte (the last byte);

		if the direction indicator (the second byte) in the record is 1:

		compute y as the concatenation of the hash algorithm code (the first byte), the value of x, the DataImprint field (bytes from the third up to but excluding the last), and the level byte (the last byte);

		if the direction indicator (the second byte) is something else:

		abort with an error "invalid signature";

		the value of y is the input for the next step.



Finally, the value of y from the last step of the hash chain computation has to be hashed using the hash algorithm specified by the first byte of the publicationImprint field of the PublishedData structure. The result must be equal to the remaining bytes of the publicationImprint field.

3.5 Checking the Publication

To check that the signature matches the widely witnessed control publication, it must be verified that the contents of the PublishedData structure correspond to a printed publication acquired from a trusted source.

The publicationIdentifier field in the PublishedData structure contains the POSIX time [POSIX, section 4.15] value for the moment when the control publication was generated. A Guardtime control publication appears in the World Edition of the Financial Times 2–6 days after it is generated (depending on the publisher's schedules).

The PublishedData structure is formatted into human-comparable form as follows:

		the value of the publicationIdentifier field as a 64-bit integer (8 bytes in big-endian order) and the contents of the publicationImprint field are concatenated;

		a CRC-32 checksum [CRC, section 8.1.1.6.2] is computed on the result of the previous step and appended to it;

		the result of the previous step is encoded in base 32 [BASE, section 6];

		the result of the previous step may be broken into groups of 6 or 8 characters by dashes.



The result must be equal to the control publication that appears in the newspaper (ignoring possible differences in the optional character grouping).

3.6 Conclusion

Since in the whole computation starts from the contents of the PDF file and through a series applications of one-way functions ends up at a value that was known to exist at some well-established time in the past (the time when the newspaper was printed), this proves that the file in question existed before that time in the same form as it is currently.

The preceding statement relies only on the hash functions being one-way and assumes absolutely nothing about the Guardtime technology. Adding information about how the hash chains are constructed (which is seen by all Guardtime clients while it happens and can thus also be considered quite widely witnessed) makes it possible to extract the signing time with much better precision (appendix Extracting the Signing Time).

4. Hash Functions

The following table lists the hash functions that may be used in hash chains in Guardtime keyless signatures, along with their identifiers and hash value sizes.

		Algorithm Name

		Guardtime ID

		Hash Value Size

		Algorithm Specification



		SHA-1

		0

		20

		SHA, section 6.1



		SHA-224

		3

		28

		SHA, section 6.3



		SHA-256

		1

		32

		SHA, section 6.2



		SHA-384

		4

		48

		SHA, section 6.5



		SHA-512

		5

		64

		SHA, section 6.4



		RIPEMD-160

		2

		20

		RIPE, section 7





5. Extracting the Signing Time

The time when a datum was signed with a Guardtime keyless signature can be extacted from the history and the publicationIdentifier fields of the TimeSignature structure (section Parsing the Signature). The process is as follows:

		set h to 0 and p to the value of the publicationIdentifier field;

		for each HashStep record in the history hash chain, in the reverse of the order in which the records appear in the chain:



		if p is 0: abort with an error "invalid signature";

		set x to the highest power of 2 that does not exceed p;

		if the direction indicator (the second byte) in the record is 0: set h to h+x and p to p-x;

		if the direction indicator (the second byte) in the record is 1: set p to x-1;

		if the direction indicator (the second byte) is something else: abort with an error "invalid signature";



		if p is not 0: abort with an error "invalid signature";



The final value of h is the POSIX time [POSIX, section 4.15] value for the moment when the datum was signed.

6. Extending the TimeSignature

For each Guardtime signature and any control publication generated after the signature was issued, a hash chain can be created that connects the signature to the control publication and thus also to the printed medium in which the publication appeared. This process is called extending the signature.

The preferred way to do this is to access an online verification service using a tool obtained from either Scrive or Guardtime. This can also be done independently using the calendar database acquired either from Guardtime or, in case Guardtime has ceased the service, from the Estonian Technical Surveillance Authority, to which Guardtime is obligated to deposit the database before exiting the business.

The Guardtime calendar database consists of one hash value per second, indexed by integral POSIX time [POSIX, section 4.15] values (red nodes and black numbers on the figure below). Each of these hash values aggregates all signing requests that the Guardtime service processed during the corresponding 1-second time interval.

The aggregate hash values are connected into binary trees by hashing them together in pairs in left to right order, then hashing the first level pairs together again, and so on until a set of complete binary trees is obtained (blue arrows and nodes on the figure). For generating the control publication, the roots of the binary trees are hashed into a chain in right to left order (purple arrows and nodes), and the value from the last node of the chain is extracted for generating the control publication (golden arrow).

More precisely, each node on the figure is a DataImprint structure (section Parsing the Signature). On each step, the DataImprint from the left child node, the DataImprint from the right child node, and a single byte with the value of 255 are concatenated together, hashed, and the result is obtained as a DataImprint consisting of the concatenation of the 1-byte hash algorithm code (appendix Hash Functions) and the hash value.

[image: 3bis.png]







For manageability, the database is split into several files (separated by dashed black lines on the figure). For the files to be usable without access to preceding ones, each file starting from some time value t also contains the root values from the binary trees corresponding to the state of the database on time t-1 (dashed blue arrows between the first and second file on the figure).

To construct the hash chain linking a given signature to a given publication, the following steps have to be performed:

		The signing time has to be extracted from the history and publishedData fields currently in the signature (appendix Extracting the Signing Time);

		The calendar database files covering the full interval from the signing time to the time when the publication was generated have to be obtained (format and naming of the files described later in this section);

		The hash-linked structure corresponding to the time when the publication was generated has to be reconstructed (as described earlier in this section);

		The unique hash chain connecting the leaf entry corresponding to the signing time to the root entry corresponding to the control publication (dotted arrows on the figure above) has to be extracted;

		The TimeSignature structure (section Parsing the Signature) has to be updated with new values:



		The history field is set to the concatenation of HashStep records describing the steps in the hash chain; each HashStep record is constructed as the concatenation of the 1-byte hash algorithm code from the DataImprint in the current node, the 1-byte direction indicator (0 if the sibling node is to the right in the tree, 1 if the sibling is to the left), the DataImprint from the sibling node, and a single byte with the value of 255;

		The publicationIdentifier field is set to the POSIX time value for the moment when the control publication was generated;

		The publicationImprint field is set to the DataImprint value in the root entry corresponding to the control publication.



Each calendar database file consists of a fixed header, a set of root node records, a sequence of calendar node records, and a checksum record. In the following, many values are given in hexadecimal, with the 0x prefix prepended.

The header consists of 12 fields totaling 65 bytes:

		8-byte sequence: file format identifier; must be 0x47, 0x54, 0x49, 0x4d, 0x45, 0x48, 0x44, and 0x42 (ASCII representation of 'GTIMEHDB');

		4-byte integer: endian-ness indicator; fixed value 0x01020304; all other 32-bit integers in the file will be in the same byte order;

		4-byte integer: version number; must be 0x00000001 (in file byte order);

		8-byte integer: endian-ness indicator; fixed value 0x0102030405060708; all other 64-bit integers in the file will be in the same byte order;

		8-byte integer: file creation time as POSIX time;

		8-byte integer: first calendar record index; the POSIX time value for the first node in the calendar node section of the file;

		4-byte integer: first calendar record offset; the offset of the start of the calendar node section within the file;

		4-byte integer: calendar record length; the length of each record in the calendar node section of the file;

		1 byte: calendar hash algorithm; the 1-byte hash algorithm code (appendix Hash Functions) for the hash function used by all calendar nodes in this file (they all must use the same algorithm);

		1 byte: flags; must be 0x01;

		14 bytes: reserved for future; all bytes must be 0x00;

		1 byte: CRC8 checksum of all preceding bytes in the header record; this is intended as a short-term protection against accidental errors while the file is being created; checking this may be omitted as the checksum record at the end of the file gives much stronger protection.



The root node section spans the space from the end of the header to the beginning of the calendar node section. It consists of a sequence of root node records followed by a 1-byte CRC8 checksum of all preceding bytes in the section. Each root node record consists of 4 fields:

		4-byte integer: record length; the number of bytes to follow in this record (excluding the length field itself);

		8-byte integer: record index; the POSIX time value for the last calendar node in the complete binary tree whose root this node is;

		1 byte: the 1-byte hash algorithm code for the hash function used in this node;

		variable-length sequence: the hash value in this node (the length is determined by the hash function used; it may also be computed by subtracting 9 from the value of the record length field).



Note that the concatenation of the two last fields in each record yields the DataImprint value for the corresponding node.

The calendar node section spans the space from the end of the root node section to almost the end of the file; it is followed only by a checksum record that has the same size and format as a calendar node record. It consists of a sequence of calendar node records (and no section checksum). Each calendar node record consists of 3 fields:

		4-byte integer: record index offset; this value is to be added to the first calendar record index field from the file header to obtain the POSIX time value for this node;

		variable-length sequence: the hash value in this node (the length is determined by the hash function used which is specified by the calendar hash algorithm field in the file header; it may also be obtained by subtracting 5 from the calendar record length field in the file header);

		1 byte: CRC8 checksum of all preceding bytes in the record.



Again, note that the concatenation of the calendar hash algorithm field from the file header and the hash value field from the record yields the DataImprint value for the corresponding node.

The last record in the file is the cryptographic checksum of the whole file:

		4-byte integer: fixed value 0xffffffff;

		variable-length sequence: the hash value computed by hashing all data preceding the checksum record in the file using the hash function specified in the calendar hash algorithm field in the file header (the length is the same as for the calendar node records);

		1 byte: CRC8 checksum of all preceding bytes in the record.



The calendar database files are named following the pattern

    hashdb-tttttttttttttttt-yyyy-mm-dd-hhmmss.bin

where the fields have the following meaning:

		filename prefix, always hashdb;

		POSIX time value for the first calendar node in the file; 16-digit lower-case hexadecimal number with leading zeroes preserved (but no 0x prefix);

		year, month, and day of the file creation time; month and day are 2-digit decimal numbers with the leading zeroes preserved;

		hour, minute, and second of the file creation time (in UTC); each is 2-digit decimal number with the leading zero preserved;

		filename suffix, always bin.
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Last updated: Fri 06 Mar 2020 14:08:40 UTC

1. Purpose

The purpose of the Evidence Log is to make all collected metadata about the Workflow Execution accessible outside of the Scrive eSign database and thus independently of Scrive. 

2. Evidence Log Components

This Evidence Log is a complete collection of all actions and events that occurred during the Workflow Execution, which have been logged by Scrive eSign. The information included in each log event is the following:

		What occurred

		Who initiated the event

		The time of the event

		The clock error of the time of the event

		The time at which the latest Clock Error Sample was collected



Learn more about clock error and Clock Error Samples in the appendix Evidence of Time.

Date formats in fields and on the verification page may vary. All other dates, including those in the Evidence Log, follow the YYYY-MM-DD format. The display format does not affect the actual time recorded.





  

    		Time

    		CES

    		IP address and User-Agent

    		Event

  



  

  

    		2025-05-22 09:47:26.426747 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      194.18.235.142

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0

      

    

    		

      

        The initiator Pär Ekholm (PE) initiated the signing workflow and Scrive eSign a) locked the signing workflow from further editing, b) set the signing workflow language to LANG_SV, c) set the signing due date to 2025-08-20 21:59:59 UTC, d) set the time zone to Europe/Stockholm and e) initiated the signing workflow.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 09:47:26.426747 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign sent an invitation to sign the document via email (toreolsson@hotmail.com) to Tore olsson (To). The invitation included a link that when clicked led to Scrive eSign’s online interface to sign documents. 


      


    

  



  

  

    		2025-05-22 09:47:26.426747 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign sent an invitation to sign the document via email (susanne.sander@hsb.se) to Susanne Sander (SS). The invitation included a link that when clicked led to Scrive eSign’s online interface to sign documents. 


      


    

  



  

  

    		2025-05-22 09:47:26.426747 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign sent an invitation to sign the document via email (grahn57@yahoo.com) to Stefan Grahn (SG). The invitation included a link that when clicked led to Scrive eSign’s online interface to sign documents. 


      


    

  



  

  

    		2025-05-22 09:47:26.426747 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign sent an invitation to sign the document via email (mobr1958@gmail.com) to Morgan Bråth (MB). The invitation included a link that when clicked led to Scrive eSign’s online interface to sign documents. 


      


    

  



  

  

    		2025-05-22 09:47:30.13292 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation to sign the document sent via email to Susanne Sander (SS) was delivered.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 09:47:30.165634 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation to sign the document sent via email to Morgan Bråth (MB) was delivered.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 09:47:35.796849 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation to sign the document sent via email to Tore olsson (To) was delivered.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 09:47:35.813736 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation to sign the document sent via email to Stefan Grahn (SG) was delivered.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 10:38:13.50814 UTC ±25 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The party Tore olsson (To) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 10:39:22.649593 UTC ±25 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      194.18.235.142

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0

      

    

    		

      

        The party Susanne Sander (SS) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 10:40:15.591747 UTC ±25 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +466370427 for Tore olsson (To) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 10:42:13.058441 UTC ±26 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      194.18.235.142

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +46727302526 for Susanne Sander (SS) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 10:42:15.521611 UTC ±26 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        The SMS with the PIN was delivered to +46727302526 for Susanne Sander (SS) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 10:42:26.832152 UTC ±26 ms

    		2025-05-22 09:42:27.827402 UTC

    		

      194.18.235.142

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0

      

    

    		

      

        The signatory Susanne Sander (SS) signed the document using PIN by SMS as authentication method. The PIN was sent to +46727302526.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 10:43:52.848261 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 10:42:30.019816 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The party Tore olsson (To) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 10:43:55.063147 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 10:42:30.019816 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The party Tore olsson (To) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 10:44:24.704678 UTC ±5 ms

    		2025-05-22 10:42:30.019816 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +466370427 for Tore olsson (To) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 10:52:51.457545 UTC ±6 ms

    		2025-05-22 10:42:30.019816 UTC

    		

      192.176.60.26

      

        Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/28.0 Chrome/130.0.0.0 Mobile Safari/537.36

      

    

    		

      

        The party Morgan Bråth (MB) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 13:00:51.128766 UTC ±1 ms

    		2025-05-22 12:42:34.758462 UTC

    		

      94.191.138.175

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The party Tore olsson (To) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 13:01:24.060837 UTC ±1 ms

    		2025-05-22 12:42:34.758462 UTC

    		

      94.191.138.175

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +466370427 for Tore olsson (To) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 13:12:23.608453 UTC ±1 ms

    		2025-05-22 12:42:34.758462 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +466370427 for Tore olsson (To) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 13:13:57.501795 UTC ±1 ms

    		2025-05-22 12:42:34.758462 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +466370427 for Tore olsson (To) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 13:15:10.63032 UTC ±2 ms

    		2025-05-22 12:42:34.758462 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +466370427 for Tore olsson (To) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 13:19:32.689476 UTC ±2 ms

    		2025-05-22 12:42:34.758462 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The party Tore olsson (To) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 13:19:33.266327 UTC ±2 ms

    		2025-05-22 12:42:34.758462 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The party Tore olsson (To) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 13:20:41.743574 UTC ±2 ms

    		2025-05-22 12:42:34.758462 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +466370427 for Tore olsson (To) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 13:23:32.992505 UTC ±2 ms

    		2025-05-22 12:42:34.758462 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The party Tore olsson (To) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 13:24:19.026556 UTC ±2 ms

    		2025-05-22 12:42:34.758462 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +466370427 for Tore olsson (To) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 14:51:00.284763 UTC ±2 ms

    		2025-05-22 14:42:38.490392 UTC

    		

      85.226.25.208

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0

      

    

    		

      

        The party Stefan Grahn (SG) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 15:17:19.896274 UTC ±4 ms

    		2025-05-22 14:42:38.490392 UTC

    		

      85.226.25.208

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +46761007718 for Stefan Grahn (SG) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 15:17:22.952196 UTC ±4 ms

    		2025-05-22 14:42:38.490392 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        The SMS with the PIN was delivered to +46761007718 for Stefan Grahn (SG) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 15:17:46.656328 UTC ±4 ms

    		2025-05-22 14:42:38.490392 UTC

    		

      85.226.25.208

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0

      

    

    		

      

        The signatory Stefan Grahn (SG) signed the document using PIN by SMS as authentication method. The PIN was sent to +46761007718.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 15:54:46.751309 UTC ±3 ms

    		2025-05-22 15:42:40.162427 UTC

    		

      192.176.60.26

      

        Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/28.0 Chrome/130.0.0.0 Mobile Safari/537.36

      

    

    		

      

        The party Morgan Bråth (MB) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 16:00:37.562096 UTC ±3 ms

    		2025-05-22 15:42:40.162427 UTC

    		

      192.176.60.26

      

        Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/28.0 Chrome/130.0.0.0 Mobile Safari/537.36

      

    

    		

      

        An SMS with a PIN was sent to +46703851958 for Morgan Bråth (MB) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 16:00:44.688333 UTC ±3 ms

    		2025-05-22 15:42:40.162427 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        The SMS with the PIN was delivered to +46703851958 for Morgan Bråth (MB) to use for authentication.

      


    

  



  

  

    		2025-05-22 16:01:02.462337 UTC ±3 ms

    		2025-05-22 15:42:40.162427 UTC

    		

      192.176.60.26

      

        Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/28.0 Chrome/130.0.0.0 Mobile Safari/537.36

      

    

    		

      

        The signatory Morgan Bråth (MB) signed the document using PIN by SMS as authentication method. The PIN was sent to +46703851958.

      


    

  



  

  

    		2025-05-23 08:32:31.357572 UTC ±15 ms

    		2025-05-23 07:43:13.469432 UTC

    		

      194.18.235.142

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/137.0.0.0 Safari/537.36

      

    

    		

      

        Scrive eSign sent a reminder to sign via email to Tore olsson (To) at the request of the user Pär Ekholm (PE). The reminder message from the user Pär Ekholm (PE) was: 
 Hej Tore 
Det har inte varit några problem med de andra signeringarna och kod via telefon. Kan du testa igen. Pär.

      


    

  



  

  

    		2025-05-23 08:32:37.63264 UTC ±15 ms

    		2025-05-23 07:43:13.469432 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation to sign the document sent via email to Tore olsson (To) was delivered.

      


    

  



  

  

    		2025-05-23 08:37:38.893339 UTC ±16 ms

    		2025-05-23 07:43:13.469432 UTC

    		

      194.18.235.142

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/137.0.0.0 Safari/537.36

      

    

    		

      

        
  The user Pär Ekholm (PE) changed authentication to sign method for Tore olsson (To) from “PIN by SMS”


      


    

  



  

  

    		2025-05-23 08:37:38.893339 UTC ±16 ms

    		2025-05-23 07:43:13.469432 UTC

    		

      194.18.235.142

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/137.0.0.0 Safari/537.36

      

    

    		

      

        
  The user Pär Ekholm (PE) changed authentication to sign method for Tore olsson (To) to “no extra authentication”


      


    

  



  

  

    		2025-05-23 08:51:21.777427 UTC ±1 ms

    		2025-05-23 08:43:15.182113 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The party Tore olsson (To) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-05-23 08:52:19.344729 UTC ±2 ms

    		2025-05-23 08:43:15.182113 UTC

    		

      217.31.177.177

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/136.0.3240.77 Version/18.0 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The signatory Tore olsson (To) signed the document.

      


    

  



  

  

    		2025-05-23 08:52:19.344729 UTC ±2 ms

    		2025-05-23 08:43:15.182113 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign locked the document from further modifications by the parties.

      


    

  



  

  

    		2025-05-23 08:52:19.644357 UTC ±2 ms

    		2025-05-23 08:43:15.182113 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign prepared the final PDF, including evidence collected by Scrive eSign, before sealing with a digital signature.
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1. Purpose

The purpose of this document is to explain how Scrive eSign measures time and provide a mathematical algorithm by which it is possible to calculate the probability of the error of the time stamps recorded by Scrive eSign.

2. Time measurement process

This section explains the NTP (Network Time Protocol) configurations of the systems involved with time measurement of Scrive eSign.

2.1 The hypervisor

Amazon, which Scrive eSign uses as hosting provider, use Xen or KVM depending on the generation of the virtual machine, for virtualisation. The default configuration is that all VM hosts are time synced using a clustered public pool of NTP servers. Scrive eSign does not use this mechanism.

2.2 Time synchronisation

Scrive eSign relies on NTP running on the virtual machine guests to get coordinated time from an NTP source. Scrive eSign does not use the time provided by the hypervisor hosts hosting the virtual machines, i.e. Amazon. This will help mitigate factors like load on the hypervisors or virtual machine guests affecting clock accuracy. This NTP synchronisation will override the clock synchronisation from the VM hosts’ clocks.

3. Configuration of hardware and services

This section describes the time/NTP and monitoring configuration of the application servers that run the Scrive eSign service.

3.1 Boot Time

The guest virtual machine behavior for the database server is as follows:

		On boot the virtual machine guest clock is set from the VM host

		ntp-date is run once from an init script

		ntpd is then run from another init script, which runs continuously



The behavior on the application server is the same with the exception of the ntpdate step which is not present on this system. It is worth noting that entries in procfs are not available for querying the configuration of the kernel with regards to Xen/clock configuration.

3.2 NTP Configuration

Logging that traces accuracy and time synchronisation is configured to use local NTP servers in the Scrive environment, which in turn acts as a proxy for the NTP server pool below that follows UTC(SP), i.e. official Swedish time:

		ntp1.sth.netnod.se

		ntp2.sth.netnod.se

		ntp1.gbg.netnod.se

		ntp2.gbg.netnod.se

		ntp1.mmo.netnod.se

		ntp2.mmo.netnod.se



3.3 Monitoring

Scrive eSign service has a monitoring system (Nagios) that monitors various aspects of the NTP statistics and keeps historic logs. It informs of problems with NTP server connectivity, jitter and offset, immediately regardless of what time of day it is.

3.4 Time scale

The NTP configuration together with the logging implies that we are following UTC(SP), and all timestamps are because of this traceable to this time scale.

4. Calculation of the probability of the clock error

This section describes how to calculate the probability of the clock error of the Scrive eSign timestamps.

4.1 Clock error samples

Once per hour Scrive eSign uses the NTP protocol to check the difference between the Scrive eSign server clock and UTC(SP). This check is performed directly against servers in the NTP server pool listed in Section 3.2. Each check results in one clock error sample (hereinafter “Clock Error Samples”), which is assumed to accurately reflect the actual clock error.

4.2 Clock error algorithm

The calculation of the probability of the clock error can be done by inserting the Clock Error Samples into the algorithm below. We assume that the samples follow a normal distribution.

		Let [image: 1.png]





 be a set of the clock error samples (in seconds). Let [image: 2.png]m = min(.S)






, [image: 3.png]mazx(S)






.

		Let [image: 4.png]
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 be the the empirical distribution function.
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 be the set of data points representing cumulative distribution function of the random variable estimating the clock error.

		Plot the data in [image: 14.png]Demp






 and [image: 15.png]1.






 to assess the accuracy of the estimation.
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 is the estimated probability that the clock error is smaller than [image: 17.png]





 seconds.



4.3 Clock error samples and evidence of normal distribution

The last 1000 Clock Error Samples are inserted into this document in section 5. These Clock Error Samples can be used as input data to the algorithm in 4.2 to provide evidence of normal distribution and to calculate the probability of the clock error of the Scrive eSign time stamps. From the Clock Error Samples one can derive the parameters (mean and variance) for a normal distribution. One can also calculate the difference between this estimated distribution and the empirical data given by the Clock Error Samples themselves. You can see cumulative distribution functions (cdf) for the estimates and the empirical data and on top of that the difference between the empirical and estimated errors in the graph below. This graph also allow us to visually estimate the probability of a specific maximum error.




Gnuplot
Produced by GNUPLOT 5.4 patchlevel 2 
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4.4 Input parameters

Based on the Clock Error Samples in section 5 it is possible to calculate the variables that define the normal distribution (mean and standard deviation). Scrive eSign has automatically calculated these variables as per the below:

		mean: -0.02 ms

		standard deviation: 1.74 ms



4.5 Probability of the clock error

By using the algorithm and the Clock Error Samples Scrive eSign calculated the following probabilities of the clock error ‘e’:

		|e| < 2.5 ms: ≈85.037%

		|e| < 5 ms: ≈99.604%

		|e| < 10 ms: ≈100.000%



5. Clock Error Samples

The following are the clock error samples collected between 2025-04-11 17:07:32.446034 UTC and 2025-05-23 08:43:15.182113 UTC:







  		Time collected

  		Clock offset







  

    		2025-04-11 17:07:32.446034

    		2.3 ms

  





  

    		2025-04-11 18:07:34.638236

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-11 19:07:37.183871

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-04-11 20:07:39.072579

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-04-11 21:07:41.228003

    		-4.0 ms

  





  

    		2025-04-11 22:07:43.215194

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-11 23:07:45.30682

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-12 00:07:47.367119

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-12 01:07:49.271504

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-12 02:07:51.520172

    		-2.1 ms

  





  

    		2025-04-12 03:07:53.816191

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-04-12 04:07:55.843524

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-12 05:07:58.134667

    		1.1 ms

  





  

    		2025-04-12 06:08:00.607916

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-12 07:08:03.27949

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-12 08:08:05.325785

    		2.4 ms

  





  

    		2025-04-12 09:08:07.760813

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-12 10:08:09.393463

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-12 11:08:11.5956

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-12 12:08:13.516212

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-12 13:08:15.399906

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-12 14:08:17.916643

    		1.5 ms

  





  

    		2025-04-12 15:08:20.848575

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-12 16:08:24.04212

    		3.0 ms

  





  

    		2025-04-12 17:08:26.880654

    		1.0 ms

  





  

    		2025-04-12 18:08:29.484062

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-04-12 19:08:32.082477

    		1.1 ms

  





  

    		2025-04-12 20:08:35.196335

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-04-12 21:08:37.795537

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-04-12 22:08:39.994442

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-04-12 23:08:42.787909

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-13 00:08:44.824538

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-04-13 01:08:47.025293

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-13 02:08:49.326518

    		1.0 ms

  





  

    		2025-04-13 03:08:51.186988

    		1.6 ms

  





  

    		2025-04-13 04:08:53.650752

    		1.1 ms

  





  

    		2025-04-13 05:08:55.868267

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-13 06:08:57.888809

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-04-13 07:09:00.696312

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-13 08:09:03.511001

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-13 09:09:06.42031

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-13 10:09:09.04752

    		1.7 ms

  





  

    		2025-04-13 11:09:11.156411

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-13 12:09:13.304697

    		1.1 ms

  





  

    		2025-04-13 13:09:16.952781

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-13 14:09:19.725143

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-13 15:09:22.08911

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-13 16:09:24.470122

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-13 17:09:27.415601

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-13 18:09:28.998073

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-13 19:09:30.904573

    		1.5 ms

  





  

    		2025-04-13 20:09:33.222373

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-04-13 21:09:35.637058

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-13 22:09:37.856529

    		1.1 ms

  





  

    		2025-04-13 23:09:40.55926

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-14 00:09:42.690939

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-14 01:09:44.863711

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-14 02:09:47.025927

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-14 03:09:49.099027

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-14 04:09:51.665292

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-04-14 05:09:53.704585

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-14 06:09:56.636334

    		2.7 ms

  





  

    		2025-04-14 07:09:59.662597

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-14 08:10:02.378128

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-14 09:10:04.779971

    		0.9 ms

  





  

    		2025-04-14 10:10:06.502287

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-14 11:10:08.208677

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-14 12:10:10.645802

    		-3.3 ms

  





  

    		2025-04-14 13:10:13.169604

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-14 14:10:15.200275

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-14 15:10:17.183689

    		1.7 ms

  





  

    		2025-04-14 16:10:19.494468

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-04-14 17:10:21.378029

    		1.0 ms

  





  

    		2025-04-14 18:10:23.367411

    		0.5 ms

  





  

    		2025-04-14 19:10:25.766099

    		-3.0 ms

  





  

    		2025-04-14 20:10:28.909854

    		-3.7 ms

  





  

    		2025-04-14 21:10:31.623208

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-04-14 22:10:33.81554

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-14 23:10:36.301206

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-15 00:10:38.137962

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-15 01:10:39.881208

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-04-15 02:10:41.312909

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-15 03:10:43.920151

    		1.4 ms

  





  

    		2025-04-15 04:10:46.351497

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-15 05:10:47.992973

    		0.6 ms

  





  

    		2025-04-15 06:10:50.584513

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-15 07:10:53.075323

    		3.4 ms

  





  

    		2025-04-15 08:10:56.293905

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-15 09:10:58.38819

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-04-15 10:11:00.554154

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-15 11:11:02.111791

    		2.3 ms

  





  

    		2025-04-15 12:11:04.823371

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-15 13:11:06.281646

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-15 14:11:09.066421

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-15 15:11:10.627987

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-04-15 16:11:12.550943

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-15 17:11:15.237743

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-15 18:11:17.109911

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-04-15 19:11:18.92034

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-04-15 20:11:21.119288

    		-6.0 ms

  





  

    		2025-04-15 21:11:22.746261

    		-2.6 ms

  





  

    		2025-04-15 22:11:24.877262

    		3.9 ms

  





  

    		2025-04-15 23:11:26.344968

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-16 00:11:28.003641

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-16 01:11:30.318555

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-16 02:11:32.069788

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-16 03:11:34.016269

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-04-16 04:11:36.179277

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-16 05:11:39.575274

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-16 06:11:41.339015

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-04-16 07:11:43.032169

    		2.1 ms

  





  

    		2025-04-16 08:11:46.689163

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-16 09:11:48.782767

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-04-16 10:11:51.07488

    		1.6 ms

  





  

    		2025-04-16 11:11:53.624675

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-16 12:11:55.258173

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-16 13:11:57.060359

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-04-16 14:11:58.951249

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-16 15:12:00.870131

    		1.7 ms

  





  

    		2025-04-16 16:12:02.374008

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-16 17:12:03.883319

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-16 18:12:05.806334

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-04-16 19:12:08.506816

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-16 20:12:11.407595

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-16 21:12:14.054355

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-16 22:12:16.38522

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-16 23:12:18.583927

    		3.5 ms

  





  

    		2025-04-17 00:12:20.541625

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-17 01:12:22.939416

    		-3.8 ms

  





  

    		2025-04-17 02:12:25.061106

    		-3.2 ms

  





  

    		2025-04-17 03:12:27.936305

    		-5.0 ms

  





  

    		2025-04-17 04:12:30.583207

    		1.0 ms

  





  

    		2025-04-17 05:12:32.699479

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-17 06:12:35.451335

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-17 07:12:38.308989

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-17 08:12:40.288663

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-04-17 09:12:43.217846

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-17 10:12:45.27443

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-17 11:12:46.806564

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-17 12:12:48.858907

    		0.9 ms

  





  

    		2025-04-17 13:12:50.852461

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-04-17 14:12:53.282486

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-04-17 15:12:55.961894

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-17 16:12:59.404358

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-17 17:13:01.509385

    		-11.7 ms

  





  

    		2025-04-17 18:13:05.758568

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-04-17 19:13:08.200559

    		1.6 ms

  





  

    		2025-04-17 20:13:10.178962

    		2.1 ms

  





  

    		2025-04-17 21:13:12.846833

    		0.6 ms

  





  

    		2025-04-17 22:13:15.286192

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-04-17 23:13:17.700387

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-04-18 00:13:19.793473

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-18 01:13:21.990511

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-18 02:13:24.502805

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-18 03:13:27.165656

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-18 04:13:29.442137

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-04-18 05:13:32.039035

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-18 06:13:34.315249

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-18 07:13:37.183192

    		1.4 ms

  





  

    		2025-04-18 08:13:39.413755

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-18 09:13:42.493371

    		2.6 ms

  





  

    		2025-04-18 10:13:44.418353

    		1.7 ms

  





  

    		2025-04-18 11:13:45.992133

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-18 12:13:47.599237

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-18 13:13:51.193354

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-18 14:13:54.08781

    		2.4 ms

  





  

    		2025-04-18 15:13:57.151841

    		0.6 ms

  





  

    		2025-04-18 16:13:58.596764

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-18 17:14:00.263005

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-18 18:14:03.170611

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-18 19:14:05.781128

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-18 20:14:08.043102

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-18 21:14:10.678881

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-18 22:14:12.917162

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-18 23:14:15.224806

    		-2.6 ms

  





  

    		2025-04-19 00:14:17.911602

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-04-19 01:14:20.943519

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-04-19 02:14:23.658621

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-19 03:14:26.096691

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-19 04:14:28.486989

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-19 05:14:31.013506

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-04-19 06:14:33.139223

    		1.7 ms

  





  

    		2025-04-19 07:14:35.911306

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-19 08:14:37.939107

    		2.4 ms

  





  

    		2025-04-19 09:14:39.629214

    		2.1 ms

  





  

    		2025-04-19 10:14:42.431163

    		-2.1 ms

  





  

    		2025-04-19 11:14:45.426864

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-19 12:14:47.804419

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-19 13:14:49.653429

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-04-19 14:14:51.821538

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-19 15:14:53.511294

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-04-19 16:14:55.1085

    		2.1 ms

  





  

    		2025-04-19 17:14:58.010134

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-19 18:14:59.591989

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-19 19:15:01.530413

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-19 20:15:04.516091

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-04-19 21:15:07.070489

    		1.0 ms

  





  

    		2025-04-19 22:15:09.539668

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-19 23:15:11.938499

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-04-20 00:15:14.163852

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-20 01:15:16.016201

    		0.5 ms

  





  

    		2025-04-20 02:15:18.694601

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-20 03:15:20.738925

    		1.5 ms

  





  

    		2025-04-20 04:15:22.791185

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-20 05:15:25.255456

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-20 06:15:27.80631

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-20 07:15:29.568822

    		1.4 ms

  





  

    		2025-04-20 08:15:32.196404

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-20 09:15:34.137021

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-20 10:15:36.697044

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-20 11:15:39.158827

    		1.1 ms

  





  

    		2025-04-20 12:15:41.63132

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-20 13:15:43.657726

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-20 14:15:45.721412

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-20 15:15:47.36816

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-20 16:15:49.650531

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-04-20 17:15:52.95878

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-20 18:15:55.210535

    		1.6 ms

  





  

    		2025-04-20 19:15:57.683755

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-20 20:15:59.772721

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-20 21:16:01.636074

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-20 22:16:04.386396

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-20 23:16:07.066728

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-21 00:16:09.499339

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-21 01:16:12.105623

    		0.6 ms

  





  

    		2025-04-21 02:16:14.850117

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-21 03:16:17.355486

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-21 04:16:20.121665

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-21 05:16:23.095036

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-21 06:16:25.595487

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-21 07:16:28.130844

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-21 08:16:31.510069

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-21 09:16:35.801687

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-21 10:16:37.256272

    		2.5 ms

  





  

    		2025-04-21 11:16:38.983004

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-21 12:16:41.488066

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-21 13:16:43.613782

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-21 14:16:46.37903

    		1.5 ms

  





  

    		2025-04-21 15:16:48.732304

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-04-21 16:16:50.494986

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-21 17:16:52.313754

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-21 18:16:54.270943

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-21 19:16:56.314771

    		1.4 ms

  





  

    		2025-04-21 20:16:58.257865

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-21 21:17:00.213486

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-04-21 22:17:02.545485

    		2.3 ms

  





  

    		2025-04-21 23:17:05.537721

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-22 00:17:08.004872

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-22 01:17:10.587184

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-22 02:17:13.042059

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-22 03:17:15.767814

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-22 04:17:18.492947

    		2.5 ms

  





  

    		2025-04-22 05:17:21.151314

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-22 06:17:23.046193

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-22 07:17:25.504104

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-22 08:17:26.969937

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-22 09:17:29.12228

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-22 10:17:30.94269

    		4.3 ms

  





  

    		2025-04-22 11:17:33.544961

    		-2.1 ms

  





  

    		2025-04-22 12:17:35.286754

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-22 13:17:36.854711

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-22 14:17:38.807073

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-04-22 15:17:40.350661

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-22 16:17:43.377639

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-22 17:17:45.508013

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-22 18:17:47.605398

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-22 19:17:49.337169

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-04-22 20:17:52.693811

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-22 21:17:55.22284

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-22 22:17:56.967296

    		0.9 ms

  





  

    		2025-04-22 23:17:59.338508

    		-2.1 ms

  





  

    		2025-04-23 00:18:01.277865

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-23 01:18:03.262188

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-23 02:18:05.457813

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-23 03:18:08.197536

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-23 04:18:10.14116

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-23 05:18:11.730069

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-23 06:18:15.853917

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-23 07:18:18.47254

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-23 08:18:21.114239

    		2.3 ms

  





  

    		2025-04-23 09:18:23.705909

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-23 10:18:25.619466

    		1.4 ms

  





  

    		2025-04-23 11:18:27.850895

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-23 12:18:29.765023

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-23 13:18:31.636801

    		1.5 ms

  





  

    		2025-04-23 14:18:33.381025

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-23 15:18:35.75685

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-04-23 16:18:37.532269

    		1.7 ms

  





  

    		2025-04-23 17:18:39.997693

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-23 18:18:43.296888

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-23 19:18:46.067245

    		-4.5 ms

  





  

    		2025-04-23 20:18:48.861022

    		-3.0 ms

  





  

    		2025-04-23 21:18:50.99071

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-04-23 22:18:53.452078

    		1.0 ms

  





  

    		2025-04-23 23:18:55.96054

    		4.2 ms

  





  

    		2025-04-24 00:18:58.53055

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-24 01:19:00.8267

    		-2.7 ms

  





  

    		2025-04-24 02:19:02.559117

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-24 03:19:04.477593

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-04-24 04:19:06.7463

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-24 05:19:08.934259

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-24 06:19:10.883061

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-24 07:19:12.872591

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-24 08:19:15.064958

    		1.5 ms

  





  

    		2025-04-24 09:19:17.054098

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-04-24 10:19:19.673128

    		-4.2 ms

  





  

    		2025-04-24 11:19:21.306489

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-24 12:19:23.909996

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-04-24 13:19:26.465052

    		-2.1 ms

  





  

    		2025-04-24 14:19:28.259198

    		-3.1 ms

  





  

    		2025-04-24 15:19:30.20677

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-24 16:19:33.112759

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-24 17:19:36.381198

    		-94.9 ms

  





  

    		2025-04-24 18:19:40.345877

    		-5.3 ms

  





  

    		2025-04-24 19:19:42.254557

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-04-24 20:19:44.76131

    		-3.4 ms

  





  

    		2025-04-24 21:19:46.868582

    		-4.1 ms

  





  

    		2025-04-24 22:19:49.072282

    		-4.9 ms

  





  

    		2025-04-24 23:19:51.554588

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-04-25 00:19:54.063167

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-04-25 01:19:55.916022

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-25 02:19:57.73582

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-25 03:20:00.149806

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-25 04:20:02.000834

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-25 05:20:04.101227

    		0.9 ms

  





  

    		2025-04-25 06:20:06.975351

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-25 07:20:10.337664

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-25 08:20:12.816758

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-25 09:20:15.121214

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-25 10:20:17.169337

    		6.7 ms

  





  

    		2025-04-25 11:20:19.905484

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-25 12:20:21.426255

    		2.1 ms

  





  

    		2025-04-25 13:20:23.569273

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-25 14:20:25.338635

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-25 15:20:26.890609

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-25 16:20:28.943255

    		2.5 ms

  





  

    		2025-04-25 17:20:31.712208

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-25 18:20:33.25674

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-25 19:20:35.220198

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-25 20:20:37.202996

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-25 21:20:38.844465

    		-2.9 ms

  





  

    		2025-04-25 22:20:40.585353

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-04-25 23:20:42.712782

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-26 00:20:44.660316

    		1.1 ms

  





  

    		2025-04-26 01:20:47.060165

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-26 02:20:49.073179

    		-2.1 ms

  





  

    		2025-04-26 03:20:51.272671

    		1.0 ms

  





  

    		2025-04-26 04:20:53.280299

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-04-26 05:20:55.740326

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-26 06:20:57.766704

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-26 07:21:01.690661

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-26 08:21:03.359997

    		2.1 ms

  





  

    		2025-04-26 09:21:05.524976

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-26 10:21:07.130456

    		6.1 ms

  





  

    		2025-04-26 11:21:08.919206

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-26 12:21:11.62853

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-26 13:21:13.933376

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-26 14:21:15.426936

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-26 15:21:17.206052

    		2.0 ms

  





  

    		2025-04-26 16:21:19.473483

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-04-26 17:21:21.665398

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-26 18:21:23.920062

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-26 19:21:25.684449

    		2.0 ms

  





  

    		2025-04-26 20:21:28.048598

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-26 21:21:30.840824

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-26 22:21:33.354924

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-26 23:21:35.69964

    		2.0 ms

  





  

    		2025-04-27 00:21:38.09903

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-04-27 01:21:40.124128

    		1.0 ms

  





  

    		2025-04-27 02:21:42.144002

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-04-27 03:21:44.407469

    		-4.0 ms

  





  

    		2025-04-27 04:21:46.801267

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-04-27 05:21:49.017801

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-27 06:21:50.927279

    		2.9 ms

  





  

    		2025-04-27 07:21:54.258167

    		4.5 ms

  





  

    		2025-04-27 08:21:56.81057

    		2.1 ms

  





  

    		2025-04-27 09:21:59.029891

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-27 10:22:00.460428

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-27 11:22:01.985654

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-27 12:22:04.629002

    		2.0 ms

  





  

    		2025-04-27 13:22:06.246207

    		1.7 ms

  





  

    		2025-04-27 14:22:09.1742

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-27 15:22:11.992025

    		1.1 ms

  





  

    		2025-04-27 16:22:13.509151

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-04-27 17:22:15.850696

    		2.5 ms

  





  

    		2025-04-27 18:22:18.759272

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-27 19:22:20.795624

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-27 20:22:23.65804

    		1.5 ms

  





  

    		2025-04-27 21:22:26.700401

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-27 22:22:28.736849

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-27 23:22:31.142024

    		1.6 ms

  





  

    		2025-04-28 00:22:33.347057

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-04-28 01:22:35.418497

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-28 02:22:37.908431

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-04-28 03:22:40.020237

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-28 04:22:41.97198

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-28 05:22:44.165214

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-28 06:22:47.296713

    		2.7 ms

  





  

    		2025-04-28 07:22:48.878906

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-28 08:22:50.758064

    		0.5 ms

  





  

    		2025-04-28 09:22:52.325817

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-28 10:22:53.965749

    		4.3 ms

  





  

    		2025-04-28 11:22:56.031006

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-28 12:22:59.095174

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-28 13:23:00.790898

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-28 14:23:03.48938

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-28 15:23:05.985599

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-28 16:23:07.630074

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-28 17:23:09.567345

    		1.4 ms

  





  

    		2025-04-28 18:23:11.662361

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-28 19:23:13.596142

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-28 20:23:15.523134

    		-3.5 ms

  





  

    		2025-04-28 21:23:17.69803

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-28 22:23:19.730109

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-28 23:23:22.489422

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-29 00:23:24.789188

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-04-29 01:23:26.879769

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-29 02:23:29.059

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-29 03:23:31.146876

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-29 04:23:33.178564

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-29 05:23:35.708227

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-29 06:23:38.476593

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-29 07:23:40.026303

    		10.7 ms

  





  

    		2025-04-29 08:23:42.034006

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-04-29 09:23:44.181822

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-04-29 10:23:46.27446

    		3.4 ms

  





  

    		2025-04-29 11:23:48.586004

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-29 12:23:50.266728

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-29 13:23:53.504757

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-29 14:23:55.618755

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-29 15:23:57.60404

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-29 16:23:59.318733

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-29 17:24:01.325546

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-29 18:24:03.084823

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-29 19:24:05.841937

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-29 20:24:08.721257

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-04-29 21:24:12.339311

    		-2.7 ms

  





  

    		2025-04-29 22:24:14.632106

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-29 23:24:17.476314

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-30 00:24:19.827303

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-30 01:24:21.892582

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-30 02:24:24.351696

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-30 03:24:27.120565

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-30 04:24:29.161841

    		1.5 ms

  





  

    		2025-04-30 05:24:32.102406

    		2.5 ms

  





  

    		2025-04-30 06:24:33.752651

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-30 07:24:35.807761

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-30 08:24:37.499151

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-30 09:24:39.330462

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-30 10:24:41.375306

    		3.6 ms

  





  

    		2025-04-30 11:24:43.608115

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-30 12:24:45.906861

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-30 13:24:47.64731

    		0.5 ms

  





  

    		2025-04-30 14:24:50.442865

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-30 15:24:52.291495

    		2.6 ms

  





  

    		2025-04-30 16:24:54.846981

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-30 17:24:57.650385

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-30 18:25:00.522816

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-30 19:25:02.426749

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-30 20:25:04.401421

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-30 21:25:06.246885

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-30 22:25:08.429653

    		1.6 ms

  





  

    		2025-04-30 23:25:10.434591

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-01 00:25:12.212315

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-01 01:25:14.197971

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-01 02:25:16.206005

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-01 03:25:18.209061

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-01 04:25:20.069591

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-01 05:25:22.126667

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-01 06:25:24.013218

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-01 07:25:25.683965

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-01 08:25:28.373178

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-01 09:25:31.026208

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-01 10:25:32.568893

    		3.6 ms

  





  

    		2025-05-01 11:25:34.744428

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-01 12:25:36.236866

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-01 13:25:37.721635

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-01 14:25:39.357551

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-01 15:25:42.107711

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-01 16:25:43.762486

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-01 17:25:46.834955

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-01 18:25:48.991835

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-01 19:25:50.838897

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-01 20:25:53.046398

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-01 21:25:55.248985

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-01 22:25:56.848843

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-01 23:25:59.24132

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-02 00:26:01.635486

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-02 01:26:03.529938

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-02 02:26:05.456227

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-02 03:26:07.910482

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-02 04:26:09.673483

    		-2.6 ms

  





  

    		2025-05-02 05:26:11.960941

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-02 06:26:15.227426

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-02 07:26:18.271562

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-02 08:26:21.058032

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-02 09:26:23.44819

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-02 10:26:26.489037

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-02 11:26:28.254528

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-02 12:26:29.99633

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-02 13:26:32.026264

    		3.1 ms

  





  

    		2025-05-02 14:26:34.153545

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-02 15:26:36.929153

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-02 16:26:40.013655

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-02 17:26:42.139155

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-02 18:26:44.681411

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-02 19:26:46.665487

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-02 20:26:48.452241

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-02 21:26:50.552971

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-02 22:26:52.339145

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-02 23:26:54.064509

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-03 00:26:55.920974

    		-6.2 ms

  





  

    		2025-05-03 01:26:58.970538

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-03 02:27:01.107115

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-03 03:27:03.168547

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-03 04:27:05.171721

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-03 05:27:06.944076

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-03 06:27:08.890088

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-03 07:27:11.341835

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-03 08:27:13.699685

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-03 09:27:15.261397

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-03 10:27:16.896024

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-03 11:27:18.456795

    		3.2 ms

  





  

    		2025-05-03 12:27:20.003047

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-03 13:27:21.653759

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-03 14:27:23.181483

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-03 15:27:25.361738

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-03 16:27:27.924034

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-03 17:27:30.334648

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-03 18:27:31.859138

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-03 19:27:34.179716

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-03 20:27:36.677155

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-03 21:27:38.985592

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-03 22:27:41.474847

    		-3.5 ms

  





  

    		2025-05-03 23:27:43.916667

    		-3.4 ms

  





  

    		2025-05-04 00:27:45.9133

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-04 01:27:47.680681

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-04 02:27:49.525207

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-04 03:27:51.622471

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-04 04:27:53.43646

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-04 05:27:55.164325

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-04 06:27:57.124875

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-04 07:27:59.454996

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-04 08:28:02.149308

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-04 09:28:05.512394

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-04 10:28:07.531356

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-04 11:28:09.28575

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-04 12:28:10.894857

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-04 13:28:12.734863

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-04 14:28:14.84866

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-04 15:28:16.901107

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-04 16:28:18.451015

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-04 17:28:19.874456

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-04 18:28:22.593778

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-04 19:28:24.244512

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-04 20:28:26.977277

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-04 21:28:29.791201

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-04 22:28:32.311202

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-04 23:28:34.93243

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-05 00:28:36.97798

    		-2.8 ms

  





  

    		2025-05-05 01:28:40.372688

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-05 02:28:42.825104

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-05 03:28:45.228151

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-05 04:28:47.142394

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-05 05:28:49.642589

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-05 06:28:52.393626

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-05 07:28:54.94349

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-05 08:28:56.90916

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-05 09:28:59.25214

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-05 10:29:00.856483

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-05 11:29:02.442292

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-05 12:29:04.210811

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-05 13:29:06.623858

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-05 14:29:09.350268

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-05 15:29:11.011818

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-05 16:29:12.708175

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-05 17:29:14.334862

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-05 18:29:16.467533

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-05 19:29:18.787342

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-05 20:29:20.487063

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-05 21:29:22.577738

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-05 22:29:24.913193

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-05 23:29:26.724343

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-06 00:29:28.559417

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-06 01:29:30.208528

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-06 02:29:31.995433

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-06 03:29:34.063675

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-06 04:29:35.903035

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-06 05:29:38.211821

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-06 06:29:40.618886

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-06 07:29:42.740308

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-06 08:29:44.456394

    		3.0 ms

  





  

    		2025-05-06 09:29:46.00371

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-06 10:29:47.46668

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-06 11:29:50.184178

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-06 12:29:52.821496

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-06 13:29:55.039929

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-06 14:29:56.634235

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-06 15:29:58.402556

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-06 16:30:00.003513

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-06 17:30:01.841267

    		4.4 ms

  





  

    		2025-05-06 18:30:04.618918

    		5.5 ms

  





  

    		2025-05-06 19:30:06.653374

    		3.2 ms

  





  

    		2025-05-06 20:30:12.560516

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-06 21:30:14.640496

    		-2.7 ms

  





  

    		2025-05-06 22:30:16.59015

    		-5.2 ms

  





  

    		2025-05-06 23:30:18.396952

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-07 00:30:20.029935

    		-5.1 ms

  





  

    		2025-05-07 01:30:21.718479

    		-6.6 ms

  





  

    		2025-05-07 02:30:23.545153

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-07 03:30:25.296503

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-07 04:30:26.74293

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-07 05:30:28.861676

    		-3.4 ms

  





  

    		2025-05-07 06:30:30.893605

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-07 07:30:33.043069

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-07 08:30:34.663317

    		6.5 ms

  





  

    		2025-05-07 09:30:36.303985

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-07 10:30:37.904993

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-07 11:30:40.991708

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-07 12:30:43.134783

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-07 13:30:44.83813

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-07 14:30:46.643295

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-07 15:30:48.57361

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-07 16:30:50.993372

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-07 17:30:52.826019

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-07 18:30:55.890665

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-07 19:30:58.644891

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-07 20:31:01.071179

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-07 21:31:02.986474

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-07 22:31:04.839448

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-07 23:31:06.601907

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-08 00:31:08.156276

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-05-08 01:31:09.747817

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-08 02:31:11.522495

    		-2.6 ms

  





  

    		2025-05-08 03:31:13.260679

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-08 04:31:14.988119

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-08 05:31:17.054302

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-08 06:31:19.435828

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-08 07:31:21.284416

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-08 08:31:23.258422

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-08 09:31:24.983343

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-08 10:31:26.951215

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-08 11:31:29.160466

    		2.5 ms

  





  

    		2025-05-08 12:31:31.13973

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-08 13:31:34.268556

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-08 14:31:37.266175

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-08 15:31:38.926309

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-08 16:31:40.952714

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-08 17:31:43.888931

    		-4.4 ms

  





  

    		2025-05-08 18:31:46.259622

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-08 19:31:48.594062

    		-2.9 ms

  





  

    		2025-05-08 20:31:50.496559

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-08 21:31:52.217396

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-08 22:31:54.199606

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-08 23:31:56.435278

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-09 00:31:58.07317

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-09 01:31:59.813068

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-09 02:32:01.654354

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-09 03:32:03.801054

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-09 04:32:05.730422

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-09 05:32:07.436205

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-09 06:32:09.653933

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-09 07:32:12.188695

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-09 08:32:14.696429

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-09 09:32:16.531838

    		2.9 ms

  





  

    		2025-05-09 10:32:18.707822

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-09 11:32:21.205298

    		3.1 ms

  





  

    		2025-05-09 12:32:23.036316

    		3.0 ms

  





  

    		2025-05-09 13:32:24.647074

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-09 14:32:26.357851

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-09 15:32:28.987887

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-09 16:32:31.173042

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-09 17:32:32.91631

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-09 18:32:34.563904

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-09 19:32:36.11708

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-09 20:32:38.961217

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-09 21:32:40.636514

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-09 22:32:42.34811

    		-4.5 ms

  





  

    		2025-05-09 23:32:44.059819

    		-4.1 ms

  





  

    		2025-05-10 00:32:45.789741

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-10 01:32:47.331337

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-10 02:32:48.9425

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-10 03:32:50.669949

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-10 04:32:52.342613

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-10 05:32:53.878314

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-10 06:32:55.701306

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-10 07:32:58.078084

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-10 08:32:59.565487

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-10 09:33:01.426149

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-10 10:33:03.597013

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-10 11:33:05.600552

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-10 12:33:07.40334

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-10 13:33:10.001704

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-10 14:33:11.751442

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-10 15:33:13.590951

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-10 16:33:15.133775

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-10 17:33:16.673288

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-10 18:33:18.68405

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-10 19:33:20.956415

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-10 20:33:22.64946

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-10 21:33:24.313622

    		-4.5 ms

  





  

    		2025-05-10 22:33:25.990227

    		-5.9 ms

  





  

    		2025-05-10 23:33:27.6121

    		-8.5 ms

  





  

    		2025-05-11 00:33:29.880444

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-11 01:33:31.754148

    		4.4 ms

  





  

    		2025-05-11 02:33:33.571039

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-11 03:33:35.927129

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-11 04:33:37.710699

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-11 05:33:39.687467

    		-3.5 ms

  





  

    		2025-05-11 06:33:41.715046

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-11 07:33:43.592099

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-11 08:33:46.042905

    		3.8 ms

  





  

    		2025-05-11 09:33:47.729462

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-11 10:33:50.758961

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-11 11:33:52.763464

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-11 12:33:55.013975

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-11 13:33:56.735418

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-11 14:33:59.448014

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-11 15:34:01.91036

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-11 16:34:03.977933

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-11 17:34:05.839189

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-11 18:34:07.653498

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-11 19:34:09.309319

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-11 20:34:11.191404

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-11 21:34:13.242931

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-11 22:34:15.087986

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-11 23:34:17.425981

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-12 00:34:19.728758

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-12 01:34:21.734038

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-12 02:34:23.889868

    		-7.8 ms

  





  

    		2025-05-12 03:34:26.029957

    		-5.1 ms

  





  

    		2025-05-12 04:34:28.305795

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-12 05:34:30.221528

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-12 06:34:31.853435

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-12 07:34:34.633102

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-12 08:34:36.683208

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-12 09:34:38.69496

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-12 10:34:40.41535

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-12 11:34:42.795312

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-12 12:34:44.606501

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-12 13:34:46.309995

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-12 14:34:49.459396

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-12 15:34:51.254473

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-12 16:34:53.381992

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-12 17:34:55.648493

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-12 18:34:57.628762

    		3.7 ms

  





  

    		2025-05-12 19:34:59.42965

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-12 20:35:00.834055

    		-5.3 ms

  





  

    		2025-05-12 21:35:02.296952

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-12 22:35:03.853935

    		-7.0 ms

  





  

    		2025-05-12 23:35:05.534236

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-13 00:35:07.128854

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-13 01:35:08.923696

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-13 02:35:10.459191

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-13 03:35:11.934562

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-13 04:35:13.472377

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-13 05:35:15.782491

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-13 06:35:17.677299

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-13 07:35:19.237178

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-13 08:35:20.662422

    		5.1 ms

  





  

    		2025-05-13 09:35:22.146606

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-13 10:35:24.194966

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-13 11:35:26.077225

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-13 12:35:27.976224

    		-2.6 ms

  





  

    		2025-05-13 13:35:29.515436

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-13 14:35:31.699074

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-13 15:35:33.588071

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-13 16:35:36.822102

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-13 17:35:38.481212

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-13 18:35:40.095102

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-13 19:35:42.376339

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-13 20:35:43.918171

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-13 21:35:45.425263

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-13 22:35:46.989205

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-13 23:35:48.906583

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-14 00:35:50.67475

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-05-14 01:35:52.330867

    		-2.3 ms

  





  

    		2025-05-14 02:35:54.28777

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-14 03:35:55.824656

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-14 04:35:57.439305

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-14 05:35:59.080855

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-14 06:36:00.788014

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-14 07:36:02.928384

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-14 08:36:04.625681

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-14 09:36:06.894047

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-14 10:36:08.762012

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-14 11:36:10.53652

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-14 12:36:12.909353

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-14 13:36:15.061005

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-14 14:36:16.784376

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-14 15:36:19.263596

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-14 16:36:21.906303

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-14 17:36:24.385965

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-14 18:36:26.939637

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-14 19:36:28.910886

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-14 20:36:31.262006

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-14 21:36:32.810945

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-14 22:36:34.386623

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-14 23:36:35.789658

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-15 00:36:38.888342

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-15 01:36:40.643088

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-15 02:36:42.24073

    		-3.7 ms

  





  

    		2025-05-15 03:36:43.777903

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-15 04:36:45.580137

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-15 05:36:47.386765

    		-11.9 ms

  





  

    		2025-05-15 06:36:49.520878

    		-23.6 ms

  





  

    		2025-05-15 07:36:51.822164

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-15 08:36:53.520009

    		-4.8 ms

  





  

    		2025-05-15 09:36:55.001612

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-15 10:36:56.489249

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-15 11:36:58.173128

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-15 12:37:01.121532

    		8.7 ms

  





  

    		2025-05-15 13:37:03.529731

    		2.5 ms

  





  

    		2025-05-15 14:37:05.170432

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-15 15:37:06.924254

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-15 16:37:08.895904

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-15 17:37:10.432289

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-15 18:37:12.997908

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-15 19:37:14.594393

    		-9.8 ms

  





  

    		2025-05-15 20:37:16.606966

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-15 21:37:18.140858

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-15 22:37:19.599032

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-15 23:37:21.240056

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-05-16 00:37:23.586607

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-16 01:37:25.593224

    		2.9 ms

  





  

    		2025-05-16 02:37:27.023564

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-16 03:37:28.954519

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-16 04:37:30.400529

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-16 05:37:31.997166

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-16 06:37:33.845484

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-16 07:37:35.4452

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-16 08:37:37.584606

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-16 09:37:39.187693

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-16 10:37:40.77711

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-16 11:37:43.131689

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-16 12:37:44.811333

    		-3.0 ms

  





  

    		2025-05-16 13:37:47.373324

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-16 14:37:49.108317

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-16 15:37:50.892816

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-16 16:37:53.071274

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-16 17:37:55.348307

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-16 18:37:56.98874

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-16 19:37:58.602565

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-16 20:38:00.414609

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-16 21:38:02.160251

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-16 22:38:04.03614

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-16 23:38:05.73426

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-17 00:38:07.640056

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-17 01:38:09.120387

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-17 02:38:10.857845

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-17 03:38:12.695507

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-17 04:38:14.622651

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-17 05:38:16.728573

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-17 06:38:18.57119

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-17 07:38:20.42133

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-17 08:38:22.35629

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-17 09:38:24.807405

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-17 10:38:26.630325

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-17 11:38:29.068287

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-17 12:38:31.281251

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-17 13:38:32.716486

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-17 14:38:35.406183

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-17 15:38:37.769916

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-17 16:38:40.138668

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-17 17:38:42.582312

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-17 18:38:44.400318

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-17 19:38:45.944197

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-17 20:38:49.912207

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-17 21:38:51.686761

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-17 22:38:53.268926

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-17 23:38:55.453353

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-18 00:38:57.083806

    		-3.8 ms

  





  

    		2025-05-18 01:38:59.963488

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-18 02:39:02.203519

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-18 03:39:03.824372

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-18 04:39:06.798506

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-18 05:39:09.522389

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-18 06:39:12.532798

    		-2.7 ms

  





  

    		2025-05-18 07:39:14.963209

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-18 08:39:17.287771

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-18 09:39:18.901237

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-18 10:39:21.105665

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-18 11:39:23.065609

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-18 12:39:24.837253

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-18 13:39:27.19738

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-18 14:39:29.190485

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-18 15:39:31.993903

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-18 16:39:34.834893

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-18 17:39:37.520568

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-18 18:39:40.994566

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-18 19:39:43.340832

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-18 20:39:45.268691

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-18 21:39:47.212592

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-18 22:39:49.056221

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-18 23:39:50.678784

    		-3.2 ms

  





  

    		2025-05-19 00:39:52.456533

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-19 01:39:54.185818

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-19 02:39:56.295106

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-19 03:39:59.226013

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-19 04:40:00.896764

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-19 05:40:02.939061

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-19 06:40:05.373296

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-19 07:40:06.906535

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-19 08:40:08.963901

    		2.5 ms

  





  

    		2025-05-19 09:40:10.358696

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-19 10:40:12.377573

    		-2.1 ms

  





  

    		2025-05-19 11:40:14.120147

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-19 12:40:15.932972

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-19 13:40:17.960649

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-19 14:40:19.594631

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-19 15:40:21.506806

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-19 16:40:23.107929

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-19 17:40:25.722171

    		-5.0 ms

  





  

    		2025-05-19 18:40:27.35775

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-19 19:40:30.179588

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-19 20:40:32.502344

    		-3.8 ms

  





  

    		2025-05-19 21:40:34.158591

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-19 22:40:35.756575

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-19 23:40:37.407565

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-20 00:40:39.180445

    		-2.7 ms

  





  

    		2025-05-20 01:40:40.855092

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-20 02:40:42.501809

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-20 03:40:44.028982

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-20 04:40:45.72149

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-20 05:40:47.547701

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-20 06:40:49.045959

    		2.5 ms

  





  

    		2025-05-20 07:40:50.824633

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-20 08:40:53.553153

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-20 09:40:55.003733

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-20 10:40:56.851039

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-20 11:40:59.220796

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-20 12:41:00.851929

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-20 13:41:02.456016

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-20 14:41:04.062188

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-20 15:41:05.743326

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-20 16:41:07.501923

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-20 17:41:09.222647

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-20 18:41:11.53708

    		2.9 ms

  





  

    		2025-05-20 19:41:13.413298

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-20 20:41:16.035822

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-20 21:41:17.770745

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-20 22:41:19.378015

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-20 23:41:20.956213

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-21 00:41:22.533849

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-21 01:41:24.244774

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-21 02:41:25.917787

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-21 03:41:29.66199

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-21 04:41:31.318258

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-21 05:41:33.080253

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-21 06:41:35.317462

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-21 07:41:37.412046

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-21 08:41:39.187068

    		6.6 ms

  





  

    		2025-05-21 09:41:40.933403

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-21 10:41:42.932232

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-21 11:41:44.515418

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-21 12:41:47.160645

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-21 13:41:48.693368

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-21 14:41:50.321157

    		3.0 ms

  





  

    		2025-05-21 15:41:51.778047

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-21 16:41:54.790545

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-21 17:41:56.980408

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-21 18:41:58.505191

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-21 19:42:00.364754

    		4.8 ms

  





  

    		2025-05-21 20:42:01.935683

    		3.8 ms

  





  

    		2025-05-21 21:42:03.597335

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-21 22:42:05.363521

    		2.7 ms

  





  

    		2025-05-21 23:42:09.130537

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-22 00:42:10.882873

    		3.5 ms

  





  

    		2025-05-22 01:42:13.094199

    		-10.3 ms

  





  

    		2025-05-22 02:42:14.937169

    		-10.3 ms

  





  

    		2025-05-22 03:42:16.522503

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-22 04:42:18.500261

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-22 05:42:20.19855

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-22 06:42:22.84094

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-22 07:42:24.361987

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-22 08:42:26.267687

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-22 09:42:27.827402

    		2.9 ms

  





  

    		2025-05-22 10:42:30.019816

    		-5.2 ms

  





  

    		2025-05-22 11:42:31.926998

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-22 12:42:34.758462

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-22 13:42:36.925256

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-22 14:42:38.490392

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-22 15:42:40.162427

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-22 16:42:41.868621

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-22 17:42:44.351051

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-22 18:42:47.102136

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-22 19:42:49.18772

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-22 20:42:53.558403

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-22 21:42:55.241528

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-22 22:42:56.834536

    		-2.9 ms

  





  

    		2025-05-22 23:43:00.458727

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-23 00:43:02.518418

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-23 01:43:04.040937

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-23 02:43:05.506288

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-23 03:43:07.165867

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-23 04:43:08.675438

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-23 05:43:10.425221

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-23 06:43:11.882874

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-23 07:43:13.469432

    		3.5 ms

  





  

    		2025-05-23 08:43:15.182113

    		-0.3 ms

  










Evidence of Intent

Last updated: Fri 06 Mar 2020 14:08:40 UTC

1. Purpose

The purpose of this document Evidence of Intent is to secure a) evidence of intent to sign and b) evidence of what Sign Material there was intent to sign, to avoid claims that different Sign Material was viewed than what was the output in the final Evidence Package.

2. Screen captures

When a person signs a document using Scrive eSign a screen capture is executed on the person's screen and saved by Scrive eSign. When sealing the signed document Scrive eSign includes the screen captures from all signing parties into this document. 

The screen capture technology used sometimes fails to execute the screen capture. Therefore, in case the screen capture technology would fail, a screen capture with a reference signing view is prepared in Scrive eSign at each production upgrade and upon sealing the document, Scrive eSign includes the latest reference screen captures in this Evidence of Intent as a reference. Important to note is also that, in the event log below each time stamp reflects the clock of the client, which may be different from the clock of Scrive eSign.





  

    		Time

    		IP

    		Event

  



    

    		2025-05-22 10:39:27.307 UTC

    		194.18.235.142

    		Susanne Sander (SS) opened the document in the signing view. Click here to see an attached screen capture of the top of their signing view.

  



  

 

  

    		2025-05-22 10:42:28.866 UTC

    		194.18.235.142

    		Susanne Sander (SS) signed the document. Click here to see attached screen capture of their signing view. Click here to see attached screen capture of the reference signing view created at 2025-05-14 18:26:37 UTC.

  

  

    		2025-05-22 14:51:03.485 UTC

    		85.226.25.208

    		Stefan Grahn (SG) opened the document in the signing view. Click here to see an attached screen capture of the top of their signing view.

  



  

 

  

    		2025-05-22 15:17:46.257 UTC

    		85.226.25.208

    		Stefan Grahn (SG) signed the document. Click here to see attached screen capture of their signing view. Click here to see attached screen capture of the reference signing view created at 2025-05-14 18:26:37 UTC.

  

  

    		2025-05-22 15:55:24.142 UTC

    		192.176.60.26

    		Morgan Bråth (MB) opened the document in the signing view. Click here to see an attached screen capture of the top of their signing view.

  



  

 

  

    		2025-05-22 16:01:00.895 UTC

    		192.176.60.26

    		Morgan Bråth (MB) signed the document. Click here to see attached screen capture of their signing view. Click here to see attached screen capture of the reference signing view created at 2025-05-14 18:26:37 UTC.

  

  

    		2025-05-23 08:51:23.463 UTC

    		217.31.177.177

    		Tore olsson (To) opened the document in the signing view. Click here to see an attached screen capture of the top of their signing view.

  



  

 

  

    		2025-05-23 08:52:18.852 UTC

    		217.31.177.177

    		Tore olsson (To) signed the document. Click here to see attached screen capture of their signing view. Click here to see attached screen capture of the reference signing view created at 2025-05-14 18:26:37 UTC.

  









