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HSB - dar majligheterna bor



Attbo i en
Bostadsrattsforening
- vad innebar det?

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

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

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

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

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



HSB BOSTADSRATTSFORENING YMSEN | STOCKHOLM

Medlemmarna i HSB bostadsrattsforening Ymsen kallas till féreningsstamma
tisdagen den 26 november 2019 klockan 19.00.
Lokal ar Lokanta pa Hallvagen 7B i Slakthusomradet.

DAGORDNING

1. Foreningsstammans oppnande

2. Val av stammoordférande

3. Anmalan av stammoordférandens val av protokollférare

4. Godkannande av rostlangd

5. Godkannande av dagordningen

6. Val av tva personer att jamte stammoordféranden justera protokollet
7. Val av minst tva rostraknare

8. Fraga om kallelse skett i behorig ordning

9. Genomgang av styrelsens arsredovisning

10. Genomgang av revisorernas berattelse

11. Beslut om faststallande av resultatrakning och balansrakning

12. Beslut i anledning av foreningens vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen

13. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter

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

15. Beslut om antal styrelseledamdéter och suppleanter

16. Val av styrelseledamdéter och suppleanter

17. Presentation av HSB-ledamot

18. Beslut om antal revisorer och suppleant

19. Val av revisorer och revisorssuppleant

20. Beslut om antal ledaméter i valberedningen

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

22.Val av ombud och ersattare till distriktsstammor samt dvriga representanter
i HSB

23. Forslag till nytt gastrum

24. Motioner

25. Ovriga fragor

26.Foreningsstammans avslutande

Som medlem ska du kunna legitimera dig vid ingangen till féreningsstamman. Ta
aven med arsredovisningen som du fatt. Efter stdmman bjuds pa landgang och dryck
till de som anmalt sig i forvag.

Varmt valkomna
Styrelsen
HSB Brf Ymsen






FORVALTNINGSBERATTELSE FOR HSB BRF YMSEN

Styrelsen for HSB bostadsrittsforening Ymsen i Stockholm med organisationsnummer 702002-6147,
redovisar har foreningens verksamhet under verksamhetséaret 2018-09-01 —2019-08-31.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
fastighet upplata bostadsldagenheter med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Foreningen &r ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastigheter

Foreningen dger och forvaltar fastigheterna Ymsen 1, Ymsen 2, Ymsen 3, Rungeln 1 och Rungeln 2 i
Stockholm stad.

[ féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsriitter 178 11652
Hyresrétter 2 i)
Lokaler 2 103
Parkeringsplatser 31

I féreningens fastigheter fordelas bostadsrittsligenheterna enligt foljande:

Ligenhetsstorlek Antal

1 rum och kék 30
2 rum och kék 43
3 rum och kék 63
4 rum och kdk 33
5 rum och kék 7
6 rum och kk 4

Foreningens fastigheter dr byggda 1948, Virdear dr 1948.

Taxeringsvirdet for féreningens fastigheter dr 263,8 miljoner varav markvérdet &r 149,3 miljoner och
byggnadsvirdet dr 114,5 miljoner.

Foreningen dr fullvirdesforsékrad i Lansforsdkringar. 1 forsdkringen ingér styrelseansvarsforsakring,

Foreningen har sitt séte i Stockholm.

Viasentliga hdndelser under och efter verksamhetsaret

Arsavgifter
Under aret har arsavgifterna varit oférindrade.
Genomfért underhall under verksamhetsaret
e Genomfort byte av fonster och balkongddrrar i féreningens 180 ldgenheter.
e Asfaltering av infarten till Ymsenvégen 2 och gangvégen till kéllarentrén pd Ymsenvégen 2.

e [nstallerat utrustning for avfuktning och forbéttring av luftkvalité i delar av kéllaren pa
Ymsenvigen 3.

e Installerat en ny kallmangel i tvattstugan pa Ymsenvéagen 1.
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Pagaende eller framtida underhall (enbart stdrre atgarder)

Tidpunkt Byggnadsdel Atgﬁrd

2017-2020 Dérrar Utbyte av entré och killardorrar
'2019-2020 Parkering Renovering och utékning av parkering

2019-2020 El Utbyte av resterande stigarledningar for el

2019-2020 Sophantering Inférande av sortering av matavfall och installation av

bottentmmande sopbehallare fér matavfall

Tidigare genomfért underhall (enbart stérre atgérder)

Tidpunkt Byggnadsdel Atgiird

1988-1989 Tak Renovering av tak och byte av taktegel

1994-1995 Fasad Tillaggsisolering och ny fasad

1997-1998 Fonster Renovering av fonster och utékning med isoleringsglas
1997-1998 Balkonger Renovering av balkonger

2001-2002 Stammar/badrum  Stambyte och badrumsrenovering

2005-2006 Undercentral Utbyte av varmevixlare

2010-2011 Sophantering Installation av bottentémmande sopbehéllare (molok)
2011-2013 Tvittstugor Utbyte av utrustning for tvétt- och torkning

2013-2014 Lekpark "~ Renovering av lekpark

2014-2015 Hissar Utbyte av hissar och installation av automatiska hissdérrar
2015-2016 El Utbyte av gemensam el, el-centraler och belysning
2015-2016 El Utbyte av utomhusbelysning

2015-2016 Dorrar Utbyte av garageportar

2016-2017 El Utbyte av nédbelysning

2016-2017 VVS Stamspolning av avloppsstammar

2015-2018 Ventilation Utbyte motorer, drivning och styrning samt injustering
2017-2019 Fonster Byte av fonster

Ovriga visentliga handelser

Inom féreningens arbete med systematiskt brandskydd har inventering genomforts, atgéirdsplan tagits
fram och rutiner for det l6pande arbetet faststillts tillsammans med en dokumentation. Ett
medlemsmdote med féreningens systematiska brandskyddsarbete som tema har genomforts och arbetet
med systematiskt brandskydd har blivit en del av féreningens 16pande arbete.

Fortsatt planering och forberedelser infor kommande arbete med vara entréer och parkeringsplatsen.

Tradgardsgruppens langsiktiga arbete med att foryngra och utveckla féreningens gemensamma gréna
ytor har fortsatt under aret.

En omfattande vattenskada i nedre killaren p4 Ymsenvédgen 5 i borjan av juni. Vattenskadan orsakades
av en vattenledning som grivdes av i samband med arbeten for Stockholm Exergis nya fjarrvirmeror
ldangs Skontorpsvagen.

Foreningens ekonomiska forvaltning har skotts av HSB Stockholm och fastighetsférvaltning har skotts
av ADB fastighetsservice.

Féreningsgemensamma aktiviteter
e Medlemsméten anordnades den 19 september och 24 april.
e Gemensam tridgardsdag anordnades 4 maj
e | var lekpark anordnades ballongfest 12 juni.
e Sommarfest anordnades 24 augusti.
e Foreningen har gett ut medlemsbladet Ymsennytt med 5 nummer.

Stamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2018-11-26. Vid stimman deltog 52 réstberittigade medlemmar
varav 1 fullmakt. 0 ‘E/'



Styrelse
Styrelsen har under aret haft féljande sammansittning;:

Per-Mikael Andersson Ordférande

Hans Olson Ledamot, vice ordférande

Johan Sangell Ledamot, sekreterare

Gunnar Rabe Ledamot, kassor

Micael Erixon Ledamot

Peter Sjogérde Ledamot

Anton Printz Ledamot utsedd av HSB Stockholm
Christian Ernst Suppleant

Eva Gotell Suppleant

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstimma &r ledaméterna Per-Mikael Andersson och Johan Sangell
samt suppleanterna Christian Ernst och Eva Gétell.

Styrelsen har under aret héllit 12 protokollforda styrelseméten.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Per-Mikael Andersson, Hans Olsson, Gunnar Rabe och Johan Sangell.
Firmateckning sker tva i forening.

Revisorer

Bengt Modigh Foreningsvald revisor, ordinarie
Johanna Karlsson Foreningsvald revisor, suppleant
BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Representanter i HSB:s fullméktige
Foreningens representant i HSB:s fullméktige har varit Per-Mikael Andersson och Hans Olson.

Valberedning

Valberedningen har under éret bestétt av David Norell och Maria Wilbois. David har varit
sammankallande i valberedningen.

Fritidsverksamhet

Féreningen har en seniorférening, bildad 1976 med 35 medlemmar och vars verksamhet under aret har
omfattat utflykter, bokrecensioner, boule och sociala aktiviteter. Féreningen tréffas varje tisdag.

Underhallsplan

Underhéllsplanen har genomgétt den arliga dversynen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till och/eller anvandning av underhéllsfond och for foreningens sparande for
(ersdttnings)investeringar. DA foreningen tilldimpar redovisningsregelverket K3 aktiveras storre
underhallsatgirder som tillgangar och blir féremal for avskrivningar. I enlighet med Boverkets
skrivningar blir de ddrmed inte foremal for avsittning till eller utnyttjande av underhallsfond.
Utrymme for framtida stérre underhéllsatgirder skapar vi genom att vi amorterar pa véara lan.

.Underhallsplanens syfte &r att sdkerstélla att medel finns for det planerade underhall som behévs for
att hélla fastigheterna i gott skick och for att varje generation av medlemmar ska sta for sin forslitning.
Underhall som genomforts under aret framgér av foérteckningen ovan och av resultatrdkningen. 1
avvaktan pa nya redovisningsregler tillampar styrelsen den vanliga schablonen att siitta av ungefir 0,3
% av byggnadens taxeringsvérde till underhéllsfonden.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2019-06-03.

Medlemsinformation

Medlemmar

Foreningen hade 252 (254 under 2017-2018) medlemmar vid utgdngen av verksamhetséaret 2018-2019.
Under aret har 17 (16 under 2017-2018) overlatelser skett. 05—
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Flerarsoversikt

Nyckeltal 2018-2019  2017-2018 2016-2017 2015-2016 2014-2015
Nettoomsiittning, tkr 7 455 7450 7442 7393 7397
Resultat efter

finansiella poster, tkr 1 908 1 958 1121 -296 -1 507
Arsavgift*, kr/kvm 586 586 586 586 586
Drift**, kr/kvm 336 305 326 306 317
Energikostnad, kr/kvm 153 151 145 139 133
Belining, kr/kvm 2293 1 603 1753 1 894 2032
Soliditet, % 36 41 32 32 31
Riintekiinslighet***, % + 3 2 3
Sparande**** kr/kvm 234 272 247 259 244

* Genomsnittlig arsavgift kr/kvm fordelas pd kvm-ytan for bostédder och berdknas pa drsavgifterna
exklusive eventuella separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

** Genomsnittlig drift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostéder och lokaler och berdknas pé
driftskostnader exklusive eventuella kostnader for planerat underhall.

*k* Foreningens rantekinslighet beskrivs med att 1 procents rénteforéndring pa vara skulder
motsvarar 4 procent av foreningens drsavgifter. I dagslédget ar foreningens skulder bundna till i slutet
av 2021, varfor en rintefériandring pa 1 procent fram till 2021 motsvarar 0 procent av vara totala
arsavgifter vid nuvarande lanevolym.

**%* Foreningens sparande beridknas genom att frén resultatet ta bort avskrivningar och arets
kostnadsforda planerade underhéll. Det férdelas pa kvm-ytan for bostdder och lokaler.

SPARANDE TILL FRAMTIDA UNDERHALL OCH INVESTERINGAR
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Forandring av eget kapital
Uppl.  Yttreuh  Balanserat  Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid érets ingéng 263 837 383295 3483328 7753018 1957671
Balanserad i ny rikning 1957671 -1957 671
Reservering till fond 2018-2019 300 000 -300 000
lanspraktagande av fond 2018-2019 -142 542 142 542
Arets resultat 1907 806
Belopp vid arets slut 263 837 383295 3640786 9553231 1907 806

Styrelsens disposition av arets resultat

Balanserat resultat 9710 689
Arets resultat 1 907 806
Reservering till underhallsfond -300 000
lanspréktagande av underhéllsfond 142 542
Summa till stimmans férfogande 11461037

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rdkning 11 461 037

Ytterligare upplysningar betriaffande féreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat-
och balansridkning med tillhérande tillaggsupplysningar. 07—



@ Org Nr: 702002-6147

HSB Brf Ymsen i Stockholm

2018-09-01 2017-09-01
Resultatrakning 2019-08-31 2018-08-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 7 455 081 7 450 279
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -4 003 214 -3 637 046
Ovriga externa kostnader Not 3 -189 691 -166 311
Planerat underhall -142 542 -462 793
Personalkostnader och arvoden Not 4 -202 458 -211 250
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar -740 837 -797 813
Summa rérelsekostnader -5278 741 -5 275 213
Rorelseresultat - 2176 340 2175 066
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 5510 6 235
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -274 044 -223 630
Summa finansiella poster -268 534 -217 395
Arets resultat 1 907 806 1957 671

O_'i___



Org Nr: 702002-6147
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HSB Brf Ymsen i Stockholm

Balansrakning 2019-08-31 2018-08-31
Tillgéngar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 40 338 344 29 802 721
Inventarier och maskiner Not 8 28 687 0
Pagédende nyanléggningar Not 9 0 15 590
40 367 031 29 818 311
Finansiella anléggningstillgangar
Andra léngfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 40 367 531 29 818 811
Omsittningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 7 457 5 657
Avrakningskonto HSB Stockholm 3 576 882 2772 877
Ovriga fordringar Not 11 27 255 25 509
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 141 914 118 819
3 753 508 2 922 862
Kortfristiga placeringar Not 13 0 1 000 000
Summa omséttningstillgdngar 3 753 508 3922 862
Summa tillgdngar 44 121 039 33741673
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HSB Brf Ymsen i Stockholm

Org Nr: 702002-6147

Balansrakning 2019-08-31 2018-08-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 263 837 263 837

Upplatelseavgifter 383 295 383 295

Yttre underhallsfond 3 640 786 3483 328

4 287 918 4 130 460

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 9553 231 7 753 018

Arets resultat 1 907 806 1 957 671
11 461 037 9 710 689

Summa eget kapital 15 748 955 13 841 149

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 25 716 387 17 339 321
25 716 387 17 339 321

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 1632 636 1632 636

Leverant&rsskulder 226 782 152 283

Skatteskulder 15 461 20 467

Ovriga skulder Not 16 5025 5 524

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 775 793 750 293

2 655 697 2 561 203
Summa skulder 28 372 084 19 900 524
Summa eget kapital och skulder 44 121 039 33 741 673



@ Org Nr: 702002-6147

HSB Brf Ymsen i Stockholm

2018-09-01 2017-09-01
Kassaflodesanalys 2019-08-31 2018-08-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1907 806 1957 671
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 740 837 797 813
Kassaflode fran I6pande verksamhet 2 648 643 2 755 484
Kassafldde frén forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -26 641 127 039
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 94 494 -179 460
Kassafléde frén lopande verksamhet 2716 496 2703 063
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -11 257 682 -15 590
Investeringar i maskiner/inventarier -31 875 0
Kassafléde frén investeringsverksamhet -11 289 557 -15 590
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder 8 377 066 -1 728 171
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 8 377 066 -1 728 171
Arets kassafléde -195 995 959 302
Likvida medel vid &rets bérjan 3772877 2813 575
Likvida medel vid arets slut 3 576 882 3772877

I kassaflodesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.o



Org Nr: 702002-6147

HSB Brf Ymsen i Stockholm
Redovisnings- och varderingsprinciper samt vriga bokslutskommentarer

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

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan,

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Lan med en bindningstid pé ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som I&ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjiandeperioder/avskrivningstider och dédrmed har
fastighetens anskaffningsvarde férdelats pé véasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt i SABOs végledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sérskilda forutséttningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,43 % av
anskaffninagsvéardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pd anskaffningskostnaden.

Fond fér yttre underhdll
Reservering for framtida underhll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhdllsplan. Avsattning och iansprékstagande frdn underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hdgst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var fér rakenskapsaret 1 337 kronor per ldgenhet.

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

Inkomstskatt
En bostadsrattsférening, som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del

placeringar.

Uppskjuten skatt .
1 férekommande fall grund for bedémning av vardet av uppskjuten skatteskuld. Uppstar oftast i BRF vid sk paketenng.. I
denna BRF finns ingen paketering och diarmed ingen uppskjuten skatt. Vid sddant fall ska det hér framgd varfér uppskjuten

skatt varderas till 0 kronor (hénvisning till att syftet med innehavet av féreningens fastighet beddms som evig)c

g
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Org Nr: 702002-6147

HSB Brf Ymsen i Stockholm

2018-09-01  2017-09-01
Noter 2019-08-31  2018-08-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 6 876 900 6873 148
Hyror 611 293 622 933
Ovriga intakter 39 523 54 869
Bruttoomséttning 7527 716 7 550 950
Avgifts- och hyresbortfall -70 698 -65 745
Hyresforluster -1 937 -34 926
7 455 081 7 450 279
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 544 882 612 000
Reparationer 657 072 220 792
El 230 389 196 632
Uppvérmning 1 600 148 1 600 401
Vatten 212 473 249 316
Soph@mtning 80 441 91 253
Fastighetsforsakring 94 823 92 400
Kabel-TV och bredband 64 095 64 052
Fastighetsskatt och fastighetsavagift 256 754 253 920
Férvaltningsarvoden 212 093 210373
Ovriga driftkostnader 50 042 45 907
4003 214 3 637 046
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 18 973 19 955
Hyror och arrenden 5730 5598
Férbrukningsinventarier och varuinkép 17 465 8 251
Administrationskostnader 61 169 65 986
Extern revision 17 750 16 763
Konsultkostnader 9 800 0
Medlemsavgifter 58 804 49 756
189 691 166 311
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 155 846 160 396
Revisionsarvode 6 440 6 250
Sociala avgifter 40 172 44 604
202 458 211 250
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1811 1190
Ranteintékter HSB bunden placering 3487 4 888
Ovriga rénteintakter 212 157
5510 6 235
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 274 044 223 339
Ovriga rantekostnader 0 291
274 044 223 6300
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Org Nr: 702002-6147

HSB Brf Ymsen i Stockholm

Noter 2019-08-31  2018-08-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 54 242 832 54 242 832
Anskaffningsvarde mark 1022 625 1 022 625
Krets utrangering -1357 958 0
Arets investeringar 11273 272 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 65 180 771 55 265 457
Ingdende avskrivningar -25 462 736 -24 689 595
Arets avskrivningar -737 649 -773 141
Arets utrangering 1357 958 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -24 B42 427 -25462736
Utgdende bokfort virde 40 338 344 29 802721
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 114 000 000 101 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 483 000 1128 000
Taxeringsvarde mark - bostader 149 000 000 99 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 343 000 234 000
Summa taxeringsvirde 263 826 000 201 362 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 152 151 152 151
Arets investeringar 31 875 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 184 026 152 151
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -152 151 -127 479
Arets avskrivningar -3 188 -24 672
Utgdende ackumulerade avskrivningar -155 339 -152 151
Bokfort varde 28 687 0
Not 9 Pagédende nyanldggningar och forskott
Ing&ende anskaffningsvéarde 15 590 0
Arets investeringar -15 590 15 590
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 0 15590

12



Org Nr: 702002-6147

HSB Brf Ymsen i Stockholm

Noter 2019-08-31  2018-08-31
Not 10 Andra langfristiga viardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 18 873 18 477
Ovriga fordringar 8 382 7 032
27 255 25 509
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader 141 013 117 194
Upplupna intékter 901 1626
141914 118 819
Ovanstdende poster bestér av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intéktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 13 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 ménader HSB Stockholm 0 1 000 000
0 1 000 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Réntesndr Nésta 8rs
Laneinstitut Lénenummer Réanta dag Belopp amortering
Danske bank 12350388409 0,83%  2022-03-31 10 000 000 0
Stadshypotek 197271 1,07%  2021-12-01 5467 533 412 644
Stadshypotek 197272 1,11%  2021-12-01 1552 292 116 424
Stadshypotek 263772 1,16%  2021-12-01 3 994 655 280 332
Stadshypotek 263773 1,16%  2021-12-01 4 536 922 699 972
Stadshypotek 263774 1,16%  2021-12-01 1797 621 123 264
27 349 023 1632636
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 25716 387
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 19 185 843
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 29 189 000 28 717 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l&ngfristig skuld 1632 636 1632 636
Not 16 Ovriga skulder
Momsskuld 3 250 3250
Ovriga kortfristiga skulder 1775 2274
5025 5524
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@ Org Nr: 702002-6147

HSB Brf Ymsen i Stockholm
Noter 2019-08-31  2018-08-31

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Upplupna rantekostnader 27 964 0
Forutbetalda hyror och avgifter 643 748 626 776
Ovriga upplupna kostnader 104 081 123 517

775793 750 293

Ovanstdende poster bestar av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande ar.

Not 18 Visentliga hindelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter &rets slut

Stockholm, den / /’ J 2 ) ,

/ / /
W C%— }’ / 4\./
Anton Printz Gunnar Rabe Hans Olsso

Micael Erixon Per-Mikael Andersson

Felix Sjégdrde v U

/)4
Vér revisionsberattel harMé& /é ﬁ/ﬁmnats

Beagt Modigh

Av féreningen vald revisor Av HS|
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman | HSB Brf Ymsen i Stockholm, org.nr.
702002-6147

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Ymsen i
Stockholm for rakenskapsaret 2018-09-01--2019-08-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
raltvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31

augusti 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret

enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar,

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

Vi anser at de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehéller nigra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortstta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige, Mitt mal ar att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att 1dmna en revisionsberéttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen, Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfar
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillirackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden,
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for at
utforma granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e utvarderar jag Iampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhrande upplysningar,

e  drar jag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om belydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r at uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rativisande bild av féreningens resultat och slélining.o
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Ymsen i Stockholm for
rakenskapsaret 2018-09-01--2019-08-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar,
Vi &r oberoende i forhallande ill foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
silt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehaov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma fareningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

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

= panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.
Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.
Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
alt en revision som utfdrs enligt god revisionssed | Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget ill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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PRESENTATION AV VALBEREDNINGENS FORSLAG

2019-10-09

For om- och nyval till styrelsen och revisorer

P-M Andersson, nuvarande ordférande och styrelseledamot. Bor pa Ymsenvagen 1
och har lang erfarenhet i féreningens styrelsearbete. Tycker att det ar energigivande
att bidra till foreningens utveckling. Kandiderar for omval pa 2 ar som ordférande.

Johan Sangell, nuvarande sekreterare och styrelseledamot. Bor pa Ymsenvagen 3.
Har under sin period férutom sekreterarrollen drivit diverse projekt som kallarmiljéer,
OVK och sophantering. Kandiderar for omval pa 2 ar som ordinarie ledamot.

Christian Ernst sitter idag som suppleant i styrelsen och kandiderar nu till ordinarie
ledamot i styrelsen. Bor pa Ymsenvagen 2. Arbetar som arkitekt men har dubbel
utbildning, till arkitekt och byggnadsingenjor. Hoppas kunna bidra med kompetens
inom arkitektur, byggnadsteknik och annat som har med vara fina hus att goéra.
Kandiderar for nyval pa 2 ar som ordinarie ledamot.

Eva Gotell sitter idag som suppleant i styrelsen. Eva ar aven en aktiv lank till
Seniorgruppen i var forening, dar kulturella och sociala aktiviteter samt fragor som ror
foreningen kan tas upp. Kandiderar for omval pa 1 ar som suppleant.

Bengt Modigh, internrevisor med lang erfarenhet av styrelseuppdrag i bade brf-och
ideella féreningar. Bor med sin hustru Lisa pa Skdntorpsvagen 18 och de skoter
tilsammans aven uthyrningen av féreningens gastrum och utlaning av lokal.
Kandiderar for omval i 1 &r som internrevisor.

Johanna Carlsson, revisorssuppleant och bor sedan 2008 pa Ymsenvagen 1.
Civilekonom som tidigare varit med i valberedningen under nagra ar. Kandiderar for
omval i 1 ar som revisorssuppleant.
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FORSLAG TILL NYTT GASTRUM

Forslag — Tidigare mangelrum pa Ymsenvagen 3 byggs om till nytt
gastrum.

| inledningen av arbetet med systematiskt brandskydd fick styrelsen information om
att vart gastrum som benamns "Réadjuret” och som ligger i anslutning till
foreningslokalen saknade tillrackliga utrymningsvagar. Det var framst kopplat till
placeringen av koket. Gastrummet stangdes av och féreningen har sedan dess haft
det mindre gastrummet "Haren” att erbjuda féreningens medlemmar. Styrelsen
gjorde en studie pa alternativa majligheter att skapa utrymningsvagar fran
gastrummet. Det visade sig att mojliga alternativ for att skapa utrymningsvagar var
kostsamma och inte optimala.

Da lokaler frigjordes i det tidigare mangelrummet kom majligheten att skapa ett nytt
gastrum i dessa lokaler. Har gar att skapa ett gastrum med mer ljus fran stérre
fonster, en trinett, toalett och dusch. Forslaget bygger pa att befintligt mangel- och
strykrum flyttas till det rum dar stenmangeln tidigare var placerad och att gastrummet
placeras sa att bada fonstren blir del av gastrummet. Befintlig toalett i korridoren
behalls.

Forslaget ar framtaget utifran att gastrum ar den i sarklass mest efterfragade
gemensamma resursen i féreningen och ar mycket uppskattat. Under oktober 2019
har vi 16 bokade natter i vart befintliga gastrum och ett nytt gadstrum med hogre
kvalité skulle uppskattas och fylla ett behov.

Styrelsen foreslar stamman att det tidigare mangelrummet pa Ymsenvagen 3 byggs
om till nytt gastrum.
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Ett mojligt utférande av nytt gastrum pa Ymsenvagen 3.
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MOTIONER TILL HSB BRF YMSENS ARSSTAMMA 2019

Motion — Intresseundersokning for bastu i det tidigare mangelrummet pa
Ymsenvagen 3.
2019-03-25 Anders Thuresson lagenhet 42, Ymsenvagen 3

| nulaget verkar ” gamla mangelrummet” sta tomt och oanvant - detta behdver saklart
bekraftas mer noga och mitt férslag ar att underséka om sa ar fallet, och om
medlemmarna vill se en enkel forstudie till ett litet bastuprojekt.

Jag har inte en aning om det ar enkelt, svart, dyrt eller billigt med bastu, men jag
skulle vilja se en enkel forstudie. | nulaget kanns tomma eller valdigt lite anvanda
lokaler onodigt.

Forslag
Foreslar att styrelsen skickar ut en intresseundersokning eller namninsamling i
foreningen for intresse att inreda lokalen pa Ymsenvagen 3 till gemensam bastu.

Styrelsen har behandlat motionen pa styrelsemotet den 7 oktober 2019
och foreslar stamman att avsla motionen.

Det finns ett intresse for bastu i féreningen och det ar ett av nagra férslag som finns
pa gemensamma resurser. Ett gastrum ar emellertid en an mer eftertraktad
gemensam resurs an alla andra férslag bland vara medlemmar. Efter att gastrummet
vid foreningslokalen inte langre far anvandas ur brandskyddssynpunkt har styrelsen
istallet foreslagit att gora ett gastrum av mangelrummet pa Ymsenvagen 3.

Nar lokaler frigors i framtiden kommer de 6nskemal om gemensamma som resurser
exempelvis bastu alltid finnas med vid beddmningen hur en lokal ska anvandas. For
olika 6nskemal kravs dock olika forutsattningar for att de ska kunna vara mdjliga och
rimliga att genomfora.
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Motion — Installation av solfangare, elbils-laddare och vatgasverk
2019-04-30 Anna Nilsson lagenhet 3, Ymsenvagen 3

Om vi ska na klimatmalen fér kommande ar behdver vi alla tanka nytt. Att installera
solpaneler och vatgasverk sanker och / eller eliminerar dessutom helt - pa sikt
kostnaderna for el, uppvarmning och varmvatten.

Idag finns system for solpaneler och for vatgas celler sa att man som Brf kan
installera ett helt autonomt energiforsorjningssystem.

Se aven inbjudan till HSB seminarium rérande solceller bifogat.

Forslag

Jag foreslar att féreningen installerar solceller, laddstolpar for elbilar i var férening
och undersoker/installerar i ett andra skede vatgasverk for varme, el och
varmvattenforsorjning.

Styrelsen har behandlat motionen pa styrelsemotet den 7 oktober 2019
och foreslar stamman att avsla motionen.

Flera i styrelsen har under aret varit pa temaaktiviteter avseende solenergi och
hallbarhet. Styrelsen foljer utvecklingen noga och kommer fortsatta folja utvecklingen
da det handlar om bade miljé och ekonomi. Vara tak ar dessvarre sma relaterat till
boendeyta vilket ger att det blir hdga kostnader for en liten effekt for en installation av
solenergi pa vara tak. Ett smalhus med 3 vaningar som exempelvis de pa
Skagersvagen har betydligt battre forutsattningar for solfangare pa tak. En annan
intressant utveckling ar de lésningar som idag finns som prototyper med solfangare
till fasaden. Styrelsen ser att den utveckling som sker inom omradet kan ge
forutsattningar for solfangare i anslutning till att féreningen renoverar taken pa vara
hus och aven for vara fasader vid framtida renovering av fasaderna.

Nar det galler vatgasverk finns idag inga kommersiella produkter riktade mot
bostadsrattsforeningar och att inféra en prototypanlaggning som vi bygger sjalva
skulle bli kostsamt med stora ekonomiska risker. Det kan leda till hdga kostnader for
foreningen och kraftiga avgiftshdjningar. Denna typ av I6sningar ar annu bara riktade
mot stérre varmeproducenter. Aven har foljer styrelsen utvecklingen.

Laddning for el-bilar ar en av de saker som ingar att titta pa i forarbetet till den
beslutade utdkningen av parkeringsplatsen.
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Motion — Oversyn av gemensamma lokaler
2019-09-29 Pernilla Hansson lagenhet 3, Ymsenvagen 1

Vad jag forstar sa hyrs ett knappt tiotal gemensamma utrymmen, av varierande
storlek, i foreningen ut till enskilda medlemmar. Darmed nyttjas gemensamma
kvadratmetrar av ett valdigt litet antal medlemmar till, vad jag kan forsta enligt
arsredovisning, valdigt formanliga och ringa kostnader. Darmed gynnas pa otillborligt
vis enskilda medlemmar.

Jag misstanker att de finns manga som behdver extra utrymmen och férrad.Om
ytorna nu ens ska anvandas till forrad?

Jag anser ocksa att hyrorna for utrymmena bor justeras upp da det finns en
potentiellt mycket storre intaktskalla for féreningen i de har ytorna.

Forslag
Mitt forslag ar att se 6ver de utrymmen som finns och titta maojligheterna att dela upp
ytorna sa att de gemensamma kvadratmetrarna kommer fler medlemmar till gagn.

Styrelsen har behandlat motionen pa styrelsemotet den 7 oktober 2019
och foreslar stamman att se motionen som besvarad.

Styrelsen har under de gangna tva verksamhetsaren inventerat féreningens lokaler
och forsokt géra en marknadsanalys avseende hyresnivaer for kommersiella lokaler
och for forrad. De lokaler som frigjorts har beddomts om de kan anvandas till nagot
som alla far nytta av eller inte. Ett exempel pa nar bedémningen ar att lokalen bast
nyttjas som en gemensam resurs ar styrelsens forslag till nytt gastrum. De utrymmen
som inte beddmts kunna anvandas fér gemensam anvandning har erbjudits de som
star i kon for lokaler.

Styrelsen har beslutat en ny avgiftsniva pa hyror vilken har inférts for de nya
hyresavtalen. Tidigare hyresavtal haller pa att omférhandlas sa att de far samma
hyresniva som de nya hyresavtalen.
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Motion - Automatiska dorroppnare/stangare till entrédorrar
2019-09-30 Josef Tuulse lagenhet 64, Ymsenvagen 3

Med anledning av att tillgangligheten i vara hus ar nagot samre anser jag det vara en
sjalvklarhet att samtliga entrédorrar far automatiska dérréoppnare som aktiveras med
kod+knapp utifran och knapp inifran. Jag rekommenderar tormax dppnare. Systemet
ar stabilt, sdkert och innebar kan man behalla nycklar som system. Vi har manga
aldre i féreningen. Vissa gar pa dubbla kryckor och det gor ont att se hur de behdver
trilskas med nycklar och tunga dorrar.

Dorroppnare ar stor livskvalitet for oss boende. Detta kan inte vanta langre. Med
fordel kan aven kallardorrarna ha detta system. Det ger oss chans att aven fa
mangdrabatt pa installationen som ar en engangskostnad.

Forslag
Jag vill uppmuntra styrelsen till att genomfora detta ordentligt. Jag anser att det ar av
stor vikt att samtliga dérrar far 6ppningsanordning. Aven kéllardorrar

Styrelsen har behandlat motionen pa styrelsemotet den 21 oktober 2019
och foreslar stimman att avsla motionen.

De som arbetar med entréerna bor ges uppdraget att ta fram en I6sning och har boér
inte stamman Overta beslutet i ett avseende. Arbetsgruppen for entréerna har alla de
paverkande faktorerna infor de val som behover goras och gruppen bér ha uppdraget
att ta fram underlag till beslut aven for detta i arbetet med vara entréer. En av manga
paverkansfaktorer i det pagaende arbetet ar vikten av tillganghetsanpassning for alla
med behov kopplat till det.
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Motion - Ge utskottet for renovering av ytterdorrar rostrétt i sin fraga
2019-09-30 Josef Tuulse lagenhet 64, Ymsenvagen 3

Forslag

Jag anser att utskottet for renovering av ytterdérrar och lassystem boér fa vara med
att rosta i fragor som berdr deras arbete. Att ge utskottet varsin rést kan snabba pa
och férenkla arbetet samt vara motiverande och stimulerande fér samtliga.

Styrelsen har behandlat motionen pa styrelsemotet den 21 oktober 2019
och foreslar stamman att avsla motionen.

De som arbetar med vara entréer har styrelsens uppdrag att féresla utférande, olika
val och hur arbetet ska genomforas. Gruppen har att ta hansyn till ett stort antal
faktorer som paverkar arbetet och de val som ska géras. Har har gruppen en mycket
bra insikt i de mojligheter och de begransningar som finns for att foresla ett
utférande. Gruppens forslag kommer ges stor vikt hos styrelsen vid beslut.

En forflyttning av beslutet utanfor styrelsen ar inte mojligt. Beslutet maste tas av
styrelsen eftersom det ar styrelsen ensam som har ansvar for féreningens underhall,
drift och ekonomi.
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Motion - Beslut angaende forhallningssitt till framtida renoveringar
2019-09-30 Josef Tuulse lagenhet 64, Ymsenvagen 3

Med all respekt for demokratiska beslut anser jag att den genomférda
fonsterrenoveringen ar ett stort misslyckande och ett oansvarigt handhavande av
medlemmarnas ekonomiska medel. Att se hur fullt friska tra-fonster med férmodad,
nastintill evig livslangd bytts ut mot aluminium kassetter smartar mig enormt. Jag ar
medveten om att vissa fonster och fasader har haft problem men jag har sjalv
inspekterat de fonster som tagits ut och med klar majoritet sa ar det fullt friska
traramar av karnvirke som bytts ut. Pastaendet om att det varit "valdigt mycket réta”
ar helt enkelt fel. Det finns valdigt mycket att saga om detta men jag n6jer mig med
att saga att jag angrar att jag 6ppnade dorren for denna mandver. Att utskottet inte
heller velat redovisa kostnaden (med hanvisning till upphandling) for medlemmarna
gor mig riktigt arg. Det ar vi som ager husen tillsammans och vi ar ingen institution
som behover férhalla oss till upphandlingsregler.

En ekonomisk kalkyl 6ver tid skall inte vara grund for beslut.
Mojliggor for enstaka renoveringar pa féreningens bekostnad.
Reparera det endast det som ar trasigt, inte det som ar helt och fungerande.

Bwnh =

Styrelsen skall pa medlemmars anmodan redovisa kostnader, budget och
upphandlings forslag.

5. Styrelsen skall om mdjligt valja utformning och estetik som passar husens
kulturhistoria.

Detta mdjliggor att enstaka renoveringar och reparationer som goérs pa féreningens
bekostnad inte behdver innefatta atgarder av samtliga lagenheter. Med
dokumentation och historik sa kan man utféra reparationer lugnt, ansvarsfullt,
ekonomiskt och rattvist. Da fonsterrenoveringen varit det som féranlett denna punkt
menar jag att det ar av stor vikt att bryta trenden av att gora denna typ av stora
insatser. Jag kan fortfarande inte forsta hur ett sadant ingrepp kunnat ga igenom i en
sadan stor forening. Jag kan inte heller forsta varfér féreningen inte fixat de fonster
som faktiskt var trasiga tidigare. Det oroar mig aven att de nya fonstren som vi fatt
redan haller pa att ga sonder. Jag har tatningslister som lossnat, vattensamlingar
mellan glasen och drag kring ytterbdgarna som uppkommit efter renoveringen. | ett
enskilt samtal med en besiktningsman har jag upplysts om att vara nya fonster
kanske till och med har en kortare livstid an om vi Iatit de gamla sitta kvar. Darfor ar
det av stor vikt att styrelsen kan atgarda de fel som eventuellt kommer att uppsta
framover fran fall till fall och inte genom massiva insatser.

Forslag

Jag vill med anledning av detta uppmuntra styrelsen till att ta ett vagledande beslut
for framtida atgarder som mojliggor att enstaka renoveringar och reparationer som
gors pa féreningens bekostnad inte behdver innefatta atgarder av samtliga
lagenheter. Med dokumentation och historik sa kan man utféra reparationer lugnt,
ansvarsfullt, ekonomiskt och rattvist. Jag ger aven styrelsen i uppgift att formulera ett
vagledande manifest for hur renoveringar kan genomféras for att verka for att husens
kulturhistoria och ursprung kan bevaras och aterfas.
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Motionen ar intressant och vacker flera principiella fragor. Framférallt hur stora
reparationer ska genomféras. Huvudfragan ar om de ska genomféras bit for bit eller i
ett sammanhang? Fragan har tidigare diskuterats ingaende av styrelsen, just pa
grund av fonstren.

Enligt styrelsens mening finns det inget absolut svar, men inriktningen ar klar. Att
som motionaren foreslar, skjuta pa reparationer till dess de ar nédvandiga och inte ta
ett helhetsgrepp leder i normalfallet till ekonomiska forluster. En starkt bidragande
orsak till detta ar en bostadsrattsférenings uppbyggnad.

| det fall en fastighet ags av ett bolag ar det inte orimligt att tanka sig att det i vissa
fall skulle fungera med den modell motionaren féreslar. Men att i en
bostadsrattsforening, med mer an 200 agare, dar styrelsen och agarna byts ut
|I6pande, bygga en renoveringsplan pa att dokumentationsplan upprattas och foljs
Over decennier ar helt enkelt orealistiskt. Nya personer med nya erfarenheter tar
standigt over.

Styrelsen har nar det galler fonstren agerat pa samma satt som alltid nar det galler
renoveringar. Problemen inventeras, alternativ tas fram med hjalp av intern och
extern expertis, I6sningar arbetas fram och upphandling sker.

Just i detta fall, med fonstren, gick styrelsen in med utgangspunkten att fonstren
borde renoveras och inte bytas ut. Orsaken till detta var den traditionella kunskapen
att aldre fonster ofta ar i bra skick, av karnvirke, och normalt inte behdver bytas ut.

Sa redovisades ocksa laget i informationen i fonsterfragan pa arsstamman 2017.

Styrelsen initierade darefter en ordentlig genomgang i flera omgangar av fonstren.
Dessa genomgangar visade att ett flertal fonster och balkongdérrar var i sadant skick
att det inte var ekonomiskt rimligt att renovera dem. De tva alternativen, att renovera
de daliga fonstren eller att byta ut allt stalldes darefter mot varandra. | det arbetet
vagdes som alltid kulturhistoriska synpunkter in. Tiden for sjalva genomférandet i
varje enskild medlems lagenhet vagdes ocksa in.

Styrelsen beslot harefter att tillfraga medlemmarna vid en extra stdmma om deras
mening, med rekommendationen att utbyte skulle ske av samtliga fonster och
balkongdorrar. Det blev ockséa den extra stammans beslut.

Efter utbytet har styrelsen natts av ett ovanligt stort antal positiva kommentarer. Vi
har nu fénster och balkongddrrar som gar att 6ppna och stanga utan problem och
hela projektet har genomforts i stort sett utan klagomal, vilket ar unikt. Samtidigt ar
styrelsen medveten om att vid ett projekt av den har omfattningen det sakerligen
kommer att uppsta efterjusteringsbehov av olika dignitet.

Det har betyder att saval styrelsen som arsstamman aven denna gang har landat i
det som styrelsen ser som normalfallet, att det ar fel att skjuta pa och lagga dver
ansvar for reparationer pa kommande generationer av medlemmar. Nagot annat
skulle dessutom leda till ekonomiska férluster och skulle inte vara ansvarsfullt.
Styrelsen tar saledes sitt ansvar att se till medlemmarnas intressen pa stort allvar.
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Motionen tar ocksa upp fragan om medlemmarnas insyn i styrelsens arbete. Det
traditionella i féreningar ar att styrelsen arbetar och redovisar resultatet av sitt arbete
pa en stdmma. Arbetet granskas i en HSB-férening ocksa bade av en féreningsvald
revisor och extern revisor. Det unika inom HSB ar att HSB dessutom utser en person
att vara ledamot av styrelsen, alltsd med full insyn i allt. Att styrelsen utdver detta fill
de medlemmar som sa dnskar ska redovisa sitt arbete i detalj blir arbetsmassigt
orimligt. Dessutom ar styrelsen juridiskt ansvarig for sina beslut och kan inte
delegera det ansvaret till nagon annan. Den medlem som 6nskar ordentlig insyn far i
stallet erbjuda sig att axla rollen som ledamot i styrelsen, med allt vad det innebar i
form av arbetsinsats och ansvar.

Styrelsen har behandlat motionen pa styrelsemotet den 21 oktober 2019
och foreslar stamman att se motionen som besvarad.
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

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

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

Fysisk person far utdva sin réstratt genom ombud.

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

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

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

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ........cooiei i e s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberittelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka redo-
visnings- och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt agarforhallanden, det vill siga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser
i 6vrigt under rakenskapsaret och efter dess utgang bor
kommenteras, liksom viktiga ekonomiska férhallanden som
inte framgér av resultat- och balansrdkningen.
Forvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intdkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ar lika
med arets dverskott eller underskott.

For en bostadsrittsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istallet att anpassa intidkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att
de tacker de kostnader som forvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar drets kostnad for nyttjandet av
féoreningens anlaggningstillgangar, det vill siga byggnader
och inventarier. Anskaffningsvirdet for en anlaggningstillging
fordelas pa tillgdngens bedémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen foreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen dger.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anldggningstillgangar saisom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas foreningens
egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for lingvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foéreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omsattnings-
tillgangar kan i allmdnhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da

redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna
post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sérskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas aven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omféring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsforeningen ska
avsitta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medfora dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrétts-
avtal med kommunen. Dessa féorhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvirdet och en ranta, och kan
innebdra stora kostnadsokningar om markpriserna gatt
upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, lI6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jimfora bostadsréttsforeningens likvida
tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgang-
arna storre an de kortfristiga skulderna, ér likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infér
i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa
och ett sparande som ger jamna arsavgifter framoéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ar viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i drsredovisningen.
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