TR
nw ‘
imnE -

1

el |

=1 p
L [T

1 l M
|:|SB BRF SPIRALEN
ARSREDOVISNING 2019

7

JB

oSPO/,

HSB - dar mdjligheterna bor



Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

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



o Org Nr: 702002-0892

Styrelsen for
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far harmed avge drsredovisning for féreningens
verksamhet under réakenskapsaret
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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR HSB BOSTADSRATTS-
FORENING SPIRALEN | STOCKHOLM

Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rékenskapséret den
1 januari—den 31 december 2019.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till &ndamaél att i foreningens hus upplata bostadslégenheter for permanent boende och
lokaler &4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning och dédrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen. Styrelsen har sitt séite i Stockholm. Géllande stadgar — i huvudsak dverens-
stimmande med HSB:s normalstadgar 2011, version 5 — antogs vid ordinarie foreningsstimma den

3 maj 2018 och registrerades den 26 september 2018.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foreningen dr frivilligt skattskyldig for mervérdesskatt vid uthyrning (upplatelse) av lokaler.

Foreningens fastighet
Foreningen dger fastigheten Stockholm Ankaret 30.

Pa fastigheten finns:

Objekt Antal Kvm
- Bostiider 73 5098
| upplatna med :
i bostadsrattyc s colase s e
Lokaler 9 2440
upplatna med
_bostadsraet
~ Lokaler/forrad [y 924
_ upplatna med |
RN T S R |
Parkerings- och 104 24741
garageplatser

Av garageplatserna dr omkring hélften uthyrda till medlemmar i foreningen och 6vriga till externa
hyresgister.

Husen pa foreningens fastighet var inflyttningsklara ar 1959. Fastighetens taxeringsvérde &r
264 miljoner kr, varav byggnadsvérde 91 miljoner kr och markvérde 173 miljoner kr. Vérdeér dr 1959.

Fastigheten #r fullviirdesforsikrad hos Folksam Omsesidig Sakforsikring. I forsikringen ingar
bostadsrittstilligg samt styrelseansvarsforsékring. Kompletterande styrelseansvarsforsakring dr
tecknad hos AIG Europe Ltd. Féreningen &r dven allframtidsforsikrad genom Brandkontoret.

‘0{9%

! Avser garageplatserna (101 st., alla under mark).
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Skulder till kreditinstitut

Foreningens 14n hos kreditinstitut uppgick pa bokslutsdagen till 22 875 000 kr. Tva av l&nen (de tva
forsta i nedanstiende uppstillning) amorteras efter senaste villkorséndring med 50 000 kr/ar. Ovriga
lan &r amorteringsfria. Lanen 16per med rénta enligt f6ljande.

4 987 500 kr 0,50 % Rorlig; ranteéndring var tredje manad
4 987 500 kr 0,50 % Rorlig; rénteéindring var tredje manad
2200 000 kr 0,50 % Rorlig; rénteédndring var tredje manad
3700 000 kr 0,52 % Rorlig; réanteéindring var tredje manad
7 000 000 kr 1,53 % Fast; ndsta rintedndringsdag 2020-07-30

Visentliga avtal

Den ekonomiska och administrativa férvaltningen skots av HSB Stockholm. Vidare har foreningen
avtal med HSB Stockholm om forvaltartjénster pa avrop samt om forvaltning av fastighetslén
(kontinuerlig ldnebevakning och ranteforhandling m.m.). Avtalet om ekonomisk forvaltning omfattar,
forutom 16pande ekonomisk administration, bl.a. upprittande av forslag till arsbudget, uppréttande och
arlig uppdatering av femérsprognos avseende intékter och kostnader samt upprittande av arsredovis-
ning med kassaflédesanalys. Avtalet om administrativ férvaltning omfattar bl.a. forvaltarrddgivning,
underhallsbesiktning samt administration och uppdatering av digital underhallsplan.

Fastighetsskotseln inklusive snordjning av markytor skéts av InterBranch AB. Snoskottning av taken
skots av Platteknik i S6derhamn AB.

Trappstédning och inre renhéllning skéts av Luna Stédservice.

Skotsel och reparation av foreningens hissar ombesorjs av S:t Eriks Hiss AB.

Systematiskt brandskyddsarbete bedrivs i samarbete med Protektia Brandskydd AB.

Vasentliga hdandelser under och efter rdkenskapsaret, m.m.

Arsavgifter och hyror
Under &ret har &rsavgifterna varit oforéindrade. Styrelsen har i samband med faststidllande av budgeten
for &r 2020 beslutat att inte héja avgifterna for det kommande aret.

Hyrorna for hyreslokaler och garageplatser har varit ofordndrade bortsett fran indexjusteringar
avseende vissa hyreslokaler.

Utfort och planerat underhall
Foreningen har 14tit utfora OVK-besiktning avseende kontorslokalerna i uppgéngen Fleminggatan 56
samt pd bottenplanet och plan 1 i huset vid Alstrémergatan.

Lundagrossisten och Systembolaget har pa egen bekostnad 1atit utféra OVK-besiktning av sina lokaler
i huset vid Alstromergatan respektive i huset Fleminggatan 56.

Arets planerande underhll har i vrigt endast omfattat &rligen dterkommande 4tgéirder som tomning
av slam- och bensinavskiljaren i garaget samt oljning av trdtrappor m.m. pa gérden. Spolning av
huvudstammar och stickledningar i bdda husen, som var planerad att utféras under &r 2019, har efter
samrad med sakkunnig hos HSB flyttats framat till 2021 (sju ar efter det stambyte som gjordes aren
2013-2014). I 6vrigt ligger atgirden kvar i underhallsplanen for utférande med fem ars mellanrum.

Renovering av bérande pelare m.m. i garagen har handlats upp under aret. Arbetena kommer att
inledas den 1 april 2020 och ber#knas péga till omkring arsskiftet 2020/2021. Det avtalade fasta priset
uppgar till 6 895 000 kr exklusive merviardesskatt. Till detta kommer konsultkostnader for
projektledning m.m. Vidare kommer arbetena, eftersom de uthyrda garageplatserna inte kommer att
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kunna anvindas under entreprenadtiden, att medfora hyresforluster pa drygt 1,2 miljoner kr. Se vidare
nedan under Ekonomisk dversikt och riskbedomning.

Renovering av hissarna (byte av hisslinor, hissmaskiner och styrsystem samt byte eller ombyggnad av
hisskorgarna) ir planerad att utforas ar 2024. Entreprenadsumman kan enligt bedomning av sakkunnig
berdknas till omkring 2,5 miljoner kr.

Arbete med dtgirdande av lickage fran den 6vre girden Oster om huset vid Alstrémergatan pagér.
Négra andra storre underhéllsatgérder &r inte planerade att utforas under de nérmaste fem &ren.

En sammanstillning av planerade samt tidigare genomftrda stérre underhallsatgérder redovisas nedan.

Framtida storre underhallsdtgdirder

Tidpunkt Atgiird
2020  Renovering av bérande pelare m.m. i garagen
2024 Renovering av “hissar

Tidigare genomfirda storre underhdllsatgdrder

Tidpunkt Atgiird
12009  Ombyggnad av elsystemet (nya elstammar m.m.) B
2010 Renovermg av taket 6ver Lundagrossistens lokal och ny

plantermg pa taket (garden mot Ankaret 28)

i 2010

2012 - 7Renover1ng/byte av fonstel och f‘onsterdorrar -

12013-2014  Stambyte och renovering av badrum/we-rum

2016 ~ Omléggning av taken S

2016 Nytvattstuga i

2018 Ombyggnad av ventilationen i del av Musikerforbundets
lokal (Igh 47) och i kontorslokalen pa plan 1 i huset vid
Fleminggatan (lokal 9003)

Ovriga visentliga hindelser

Kontorslokalen pa plan 1 i huset vid Fleminggatan har efter den renovering av ventilationen som
utfordes ar 2018 frén och med den 1 januari 2019 hyrts ut till Funka Psykologi AB for en hyra
motsvarande hyran enligt kontraktet med den tidigare hyresgésten.

Efter férhandling med Telenor (tidigare Bredbandsbolaget) och ComHem om gruppanslutningsavtalen
avseende bredbands- och tv-tjénster har avtalats med Telenor om uppgradering av bredbandsnétet fran
100 till 250 Mbit/s och utvidgning av avtalet till att &ven innefatta tv-tjdnster. Avtalet med ComHem
om tv-tjinster har sagts upp och det gamla kabel-tv-nitet har avvecklats. Det nya avtalet med Telenor
ger ett 6kat utbud av tv-kanaler som kan viljas till och en storre flexibilitet genom méjligheter till
streaming och utnyttjande av tv-tjénsterna inom hela EU. Bredbandsavgiften p& 125 kr per manad och
lagenhet &r of6rdndrad.

Den av foreningsstimman ar 2018 vickta frédgan om installation av solceller pé taken har bordlagts av
styrelsen till dess det kan bedomas vilket ekonomiskt utrymme som finns for nya investeringar efter
garageentreprenaden (utéver sddana investeringar som ingér i underhallsplanen, bl.a. renoveringen av
hissarna ar 2024). 00
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Styrelsen har antagit en policy for GDPR-fragor i 6verensstimmelse med den mall som har tagits fram
av HSB Stockholm.

Ekonomisk oversikt och riskbedémning

Fastighetens taxeringsvirde har fran och med den 1 januari 2019 héjts fran 184,2 miljoner kr till

264 miljoner kr, vilket har medfort en héjning av fastighetsskatten och den kommunala fastighets-
avgiften fran 599 000 kr till ca 781 000 kr. Vidare har kostnaderna f6r 16pande underhall (reparationer)
liksom féregéende ar blivit forhallandevis hoga. Detta beror frimst pa arbetena med atgérdande av
lackage fran 6vre garden samt slutférandet av arbetena med utveckling av innergérden. Kostnaden for
vatten och avlopp har ocksé varit betydligt hogre 4n foregaende &r. Anledningen till detta &r att
Stockholm Vatten ar 2018, efter avstdmning av fakturor for forfluten tid mot faktisk forbrukning,
betalade tillbaka drygt 40 000 kr till foreningen. Arets utgifter for vatten har legat pa en normal niva,
nagot under utgifterna ar 2017. De dkade forvaltningskostnaderna (se not 2 till bokslutet) beror dels pa
att den forsta faktureringen for avtalet med HSB Stockholm om forvaltning av fastighetslén har skett
under &ret, dels pa ett arvode for rittslig utredning och rddgivning i syfie att begrénsa hyresforlusterna
i samband med arbetena i garaget.

Arets resultat efter finansiella poster uppgar till 749 412 kr, vilket &r ca 250 000 kr bttre 4n enligt
budget. Att resultatet trots de Skade driftskostnaderna har blivit béttre 4n budgeterat beror fréimst pa att
den planerade spolningen av huvudstammar och stickledningar har flyttats framat i tiden (se ovan
under Utfort och planerat underhdll). Till resultatet har ocksé bidragit att réntekostnaderna har blivit
ca 100 000 kr 1dgre &n ber#knat.

Likvida medel inklusive kortfristiga placeringar har 6kat frén drygt 3,8 miljoner kr vid &rets ingéng till
drygt 4,4 miljoner kr pa bokslutsdagen.

Amortering av de befintliga lanen — frén borjan 22 miljoner kr for stambytet och 3,5 miljoner kr for
omliggningen av taken — planeras ske med belopp motsvarande avskrivningarna pa dessa investe-
ringar. Hittills erlagda amorteringar uppgér till 2 625 000 kr, varav 675 000 kr har betalats &r 2019.

Vilka atgérder som kommer att krévas for att komma till rétta med ldckagen fran den 6vre gérden till
underliggande lokaler #r fortfarande os#kert. Arbetet bedoms dock tills vidare kunna delas upp 6ver
flera &r och ddrmed kunna betalas utan upptagande av nya lan.

Renoveringen av pelare m.m. i garagen aktualiserades forst r 2018 och ingér inte i det planerade
underhallet. Arbetena har i samband med projektering och upphandling visat sig komma att bli
betydligt dyrare &n vad som forutsdgs vid tiden for féreningsstimman 2019. For finansiering av
projektet kommer att krévas nya lan.

Det slutliga priset for entreprenaden #r, som alltid nér det giller byggnadsarbeten, beroende av
eventuella dndringsarbeten, tilliggsarbeten och/eller avgiende arbeten (s.k. ATA-arbeten). Sidana
arbeten kan ocksa komma att paverka entreprenadtidens lingd och dérmed storleken av hyres-
forlusterna.

Foreningen har fatt ett 16fte fran bank om nya 1an pa upp till 10 miljoner kr for garageentreprenaden.
Detta ger en vil tilltagen marginal for eventuella fordyringar genom #ndrings- och/eller tilldggs-
arbeten. Hyresforlusterna beréknas inte behova téickas med 1&n. Av den feméarsprognos for aren 2020—
2024 som har erhillits frin HSB framgér att féreningens likviditet &nd& kommer att vara god och
renoveringen av hissarna ar 2024 beriknas kunna betalas utan upptagande av nya lan.

Behallna likvida medel vid utgangen av &r 2024 beriknas enligt femarsprognosen komma att uppga till
drygt 2,2 miljoner kr. Sparandet kommer under &r 2020 att vara lagt men berdknas under dvriga ér
som omfattas av prognosen att ligga pad ungefiir samma niva som de senaste aren (méttligt till normalt
jamfort med Gvriga foreningar som forvaltas av HSB Stockholm).
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Beléningen av foéreningens fastighet motsvarade pa bokslutsdagen drygt 8,5 % av taxeringsvérdet och
kommer #ven efter upptagandet av ytterligare 1an for garagerenoveringen att vara lag (omkring 12,5 %
av taxeringsvirdet).

Fastigheten har vid arets underhallsbesiktning bedémts vara vil underhallen.

Sammanfattningsvis star foreningen enligt styrelsens bedémning inte infor nigra synbara ekonomiska
risker. For att sparandet till framtida underhall och investeringar ska hallas pa en tillfredsstéllande niva
kan det dock finnas skél att frdn och med &r 2021 héja avgifterna, som har varit oférdndrade sedan &r
2014, med nagon eller nagra procent per ar.

Stimma
Ordinarie foreningsstdimma holls den 6 maj 2019. Vid stimman deltog 20 rostberittigade medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har efter féreningsstimman haft foljande sammanséttning:
Lars Henriksson Ordf6rande

Markus Janis Vice ordforande

Bo Janfalk Sekreterare och ansvarig for féreningens hemsida
Mikael Gréning Ekonomiansvarig

Sten Lundqvist Fastighetsansvarig

Gertrud Rosenlund Mark-, tridgards- och miljoansvarig
Milenko Todorovic Ledamot utsedd av HSB

Mats Pettersson Suppleant

Bjorn Johansson Suppleant

Lina Svenaeus Suppleant

I tur att avga vid arets foreningsstimma &r Bo Janfalk, Mikael Gréning och Gertrud Rosenlund samt
Mats Pettersson, Bjérn Johansson och Lina Svenaeus.

Styrelsen har under &ret hallit elva protokollforda moten.

Firmatecknare
Féreningens firma har efter foreningsstdimman tecknats av Lars Henriksson, Mikael Groning, Sten
Lundqvist och Gertrud Rosenlund, tva i férening.

Revisorer

Christer Jansson Foreningsvald ordinarie

Richard Deogun Foreningsvald suppleant
BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Representanter till HSB:s distrikisstimma
Sten Lundqvist och Gertrud Rosenlund.

Valberedning

Till valberedning utsags vid stimman Annika Alm-Ekman, ordférande, samt Jan Andersson, Martin
Wegeland och Monika Knutson. Jan Andersson har i februari 2020 1&mnat féreningen och uppdraget
som ledamot i valberedningen.

Underhalilsplan

Underhéllsplan for periodiskt underball #r upprittad och uppdateras 16pande i samband med den
underhallsbesiktning som gors varje ar. Planen ligger till grund for fSreningsstimmans beslut om
avsittning till och avlyft frin underhéllsfonden.

0.{4
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Arets underhallsbesiktning gjordes den 5 november.
Underhallsplanens syfte dr att sékerstilla att medel finns for det underhall som behovs for att halla

fastigheten och byggnaderna pa denna i gott skick. Under aret utfort planerat underhéll framgér av
resultatrdkningen.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade vid utgangen av verksamhetsaret 110 medlemmar, inrsiknat HSB Stockholm som
enligt stadgarna ska vara medlem i foreningen. Under aret har sex dverlatelser skett.

Flerarsoversikt

Nyckeltal 7 2019 2018 2017 2016 2015

Resultat ef o
_finansiella poster 749 597 - 795 890 1275

Totala intikter, 745 704 720 719 699

Energikostnader, 128 120 121 132 120
kr/kvim

elé’ling, kr/kvm

Soliditet, % 27 %
(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Forklaringar till nyckeltalen

Arsavgift: Anger hur stor den genomsnittliga arsavgiften dr for bostéider och lokaler upplétna med
bostadsritt. Avgiften r berdknad exklusive separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
For att rdkna ut &rsavgiften for en enskild bostadsritt far man utga fran bostadsréttens andelsvirde.

Totala intikter: Anger foreningens totala intédkter under rikenskapsaret fordelat per kvadratmeter
boarea och lokalarea exklusive garage.

Drift och underhall: Kostnader for drift och underhall (exklusive planerat underhall) under réken-
skapsaret fordelat per kvadratmeter boarea och lokalarea exklusive garage.

Energikostnader: Kostnader for el, virme och vatten under rdkenskapséret fordelat per kvadratmeter
boarea och lokalarea exklusive garage.

Sparande: Alla delar av féreningens fastighet (stammar, fonster, tak etc.) aldras och slits varje ar. Det
maste dérfor finnas ett sparande till framtida underhall och byte av dessa delar. Nyckeltalet sparande
anger hur stort dverskott foreningen varje ar fér till detta sparande beréknat per kvadratmeter boarea
och lokalarea exklusive garage.
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Sparandet gér till olika saker varje ar (investeringar, amorteringar eller sparande pa bankkonto eller
motsvarande). P4 lang sikt gdr pengarna till det planerade underhéll och de investeringar som behdvs,
antingen genom att foreningen har sparade pengar for detta &indamél eller genom att foreningens 1an

har betalats av (amorterats) s att det finns utrymme for nya 1an.

Sparandet kan jamforas med de totala intikterna for att se hur mycket av dessa som blir ver.

Beldning: Belaningen vid utgéngen av varje rikenskapsér férdelad per kvadratmeter boarea och
lokalarea exklusive garage. Nyckeltalet avser att visa hur stor belaning hela bostadsrittsforeningen
har. For att se hur stor andel av skulden som belSper pa en viss bostadsrétt far man utga fran den

bostadsrittens andelsvirde.

Rintekiinslighet: Anger med hur manga procent avgiften for bostider och lokaler upplatna med
bostadsritt behgver héjas om réntan pa lanen stiger med en procent for att behalla samma sparande till

framtida underhall och investeringar.

Soliditet: Foreningens egna kapital i forhallande till balansomslutningen.

Fordandring av eget kapital

Insatser ~ Upplételse Yttre under- Balanserat Arets

avgifter hallsfond resultat resultat

Belopp vid érets ingang 1466310 1413455 2224622 2817573 596 961

Balanserat i ny rakning 596 961  -596 961
Reservering till fond 2018 290 000  -290 000
Avlyft fran fond 2018 -53 669 53 669
Reservering till fond 2019 155000 -155 000
Avlyft fran fond 2019 -61 523 61523

Arets resultat 749 412

Belopp vid arets slut 1466310 1413455 2554430 3084726 749 412

Forslag till disposition av arets resultat

Reservering till och avlyft frén fonden for yttre underhall gjordes tidigare av foreningsstimman men
ska enligt foreningens nya stadgar (§ 27) for ar 2019 goras av styrelsen. Det Sver- eller underskott som
kan uppsta pé foreningens verksamhet ska enligt stadgarna (§ 29), efter underhallsfondering, balan-

seras i ny rékning.

Styrelsens disposition

Balanserat resultat efter stimmans disposition 2018
Arets resultat

Reservering till underhéllsfond

Avlyft fran underhéllsfond

Stimman har att ta stillning till
Balanseras i ny rakning

3178203
749 412

- 155000
61 523
3834138

3834 138

Ytterligare upplysningar betrdffande foreningens resultat och stillning finns i efterféljande resultat-

och balansréikning med tillhdrande tilléiggsupplysningar.v {
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HSB Bostadsrattsforening Spiralen i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01

Resultatrakning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 6 307 760 5961 077
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -4 185 801 -4 035 878
Ovriga externa kostnader Not 3 -269 901 -223 038
Planerat underhll -61 523 -53 669
Personalkostnader och arvoden Not 4 -200 527 -196 686
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -659 495 -638 262
Summa rorelsekostnader -5 377 247 -5 147 533
Rorelseresultat 930 513 813 544
Finansiella poster

Rénteintékter och liknande resultatposter Not 5 11 615 12 511
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -192 716 -229 094
Summa finansiella poster -181 101 -216 583
Arets resultat 749 412 596 961

o0
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HSB Bostadsréttsforening Spiralen i Stockholm

Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgédngar
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 28 753 223 29 412 718
Pagdende nyanlaggningar Not 8 543 456 215 743
29 296 679 29 628 461
Finansiella anléggningstillgangar
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anldggningstillgéngar 29 297 179 29 628 961
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 110 138 60 425
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 461 519 1 357 006
Placeringskonto HSB Stockholm 306 306
Ovriga fordringar Not 10 29 503 68 634
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 123 237 203 829
2724 703 1 690 200
Kortfristiga placeringar Not 12 2 000 000 2 500 000
Summa omsattningstillgéngar 4724 703 4 190 200
Summa tillgdngar 34 021 882 33 819 160
0Y,
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HSB Bostadsrattsforening Spiralen i Stockholm

Balansrékning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 1466 310 1 466 310

Uppl3telseavgifter 1413 455 1413 455

Yttre underhallsfond 2 554 430 2 224 622
5434 195 5 104 387

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3084 726 2817 573

Arets resultat 749 412 596 961
3834 138 3414 534

Summa eget kapital 9 268 333 8 518 921

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 22 225 000 22 912 000

22 225 000 22 912 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 650 000 638 000

Leverantorsskulder 456 876 723 274

Skatteskulder 204 957 27 337

Fond for inre underhall 130 998 130 998

Ovriga skulder Not 15 155 742 1297

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 16 929 976 867 333
2 528 549 2 388 239

Summa skulder 24 753 549 25 300 239

Summa eget kapital och skulder 34 021 882 33 819 160

0y
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@ Org Nr: 702002-0892

HSB Bostadsrattsforening Spiralen i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 749 412 596 961
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 659 495 638 262
Kassaflode frén l6pande verksamhet 1408 907 1235223
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 70 010 -62 205
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 128 310 251 156
Kassaflode frén 16pande verksamhet 1607 226 1424 174
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -327 713 -1 112 555
Kassaflode fran investeringsverksamhet -327 713 -1 112 555
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -675 000 -650 000
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -675 000 -650 000
Arets kassaflode 604 513 -338 381
Likvida medel vid érets borjan 3 857 312 4 195 693
Likvida medel vid arets slut 4 461 825 3 857 312

I kassaflodesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

11
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@ Org Nr: 702002-0892

HSB Bostadsréttsforening Spiralen i Stockholm
Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna r&d BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beradknas inflyta.

Lan med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i 8rsredovisningen upp som l8ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 3r. Komponentindelningen har genomférts med utg&ngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,8% av
anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Maskiner och inventarier ar fullt avskrivna.

Fond for yttre underhall
Reservering fér framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av féreningens
underh@llsplan. Avsattning och iansprékstagande frén underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skatteméssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % f6r verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pé en
del placeringar. ~ zﬁ

4
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Org Nr: 702002-0892

HSB Bostadsrattsforening Spiralen i Stockholm
2019-01-01  2018-01-01

Noter 2019-12-31 2018-12-31

Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 3263 120 3263 120
Hyror 2 928 629 2 878 557
Bredband 109 500 109 500
Ovriga intakter 33 430 31779
Bruttoomsattning 6 334 679 6 282 956
Avgifts- och hyresbortfall -26 919 -307 850
Hyresforluster -14 029

0
6 307 760 5961 077

Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 329 979 303 064
Reparationer 1237 186 1 440 054
El 156 647 179 694
Uppvarmning 817 994 781 810
Vatten 106 136 54 476
Sophamtning 168 723 174 040
Fastighetsforsakring 99 700 95 561
Kabel-TV och bredband 197 611 172 221
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 780 521 599 601
Forvaltningsarvoden 261 032 209 517
Ovriga driftkostnader 30 272 25 840
4185 801 4 035 878
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 57 474 49 497
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 16 086 25743
Administrationskostnader 153 905 102 313
Extern revision 13 867 15125
Medlemsavgifter 28 570 30 360
269 901 223038
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 158 339 138 584
Revisionsarvode 5460 5376
Ovriga arvoden 0 14 966
Sociala avgifter 36 728 37 760
200 527 196 686
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 623 720
Rénteintakter HSB placeringskonto 0 306
Ranteintdkter HSB bunden placering 10 877 11 207
Ovriga ranteintakter 114 278
11 615 12 511
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 191 105 228 151
Ovriga rantekostnader 1611 943
192 716 229 094
VY,
4
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5 @ Org Nr: 702002-0892

HSB Bostadsrattsforening Spiralen i Stockholm

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvérde byggnader 36918 712 36 021 900
Anskaffningsvarde mark 1 320 000 1 320 000
Arets investeringar 0 896 812
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 38 238 712 38 238 712
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -8 825 994 -8 187 732
Arets avskrivningar -659 495 -638 262
Utgdende ackumulerade avskrivningar -9 485 489 -8 825 994
Utgdende bokfort virde 28 753 223 29412718
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 57 000 000 46 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 34 000 000 31 000 000
Taxeringsvarde mark - bostader 139 000 000 88 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 34 000 000 19 200 000
Summa taxeringsvirde 264 000 000 184 200 000
Not 8 Pdgdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 215743 1112 555
Arets investeringar 327713 -896 812
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 543 456 215 743
Not 9 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 28 440 0
Ovriga fordringar 1063 68 634
29 503 68 634
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 122 287 202 504
Upplupna intakter 950 1325
123 237 203 829
Ovanstdende poster bestdr av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsdr samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsér.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 2 000 000 2 500 000
2 000 000 2 500 000

14
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Org Nr: 702002-0892

HSB Bostadsrittsforening Spiralen i Stockholm

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nésta 8rs
Ldneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek 379347 0,50%  2020-01-07 2 200 000 550 000
Stadshypotek 384952 0,56%  2020-02-02 4 987 500 50 000
Stadshypotek 384953 0,56%  2020-02-02 4 987 500 50 000
Stadshypotek 385703 0,57%  2020-02-02 3700 000 0
Stadshypotek 99697 1,53%  2020-07-30 7 000 000 0
22 875 000 650 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 22 225 000
Om fem &r berédknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg8 till 19 625 000
Stdllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 25 500 875 25 500 875
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I8ngfristig skuld 650 000 638 000
Not 15 Ovriga skulder
Momsskuld 154 864 0
Ovriga kortfristiga skulder 878 1297
155 742 1297
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 25 690 25 232
Férutbetalda hyror och avgifter 506 246 487 873
Ovriga upplupna kostnader 398 040 354 228
929 976 867 333
Ovanst&ende poster bestdr av férskottsinbetalda intékter avseende kommande rikenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under ndstkommande &r.
Not 17 Vidsentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut

vy
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Org Nr: 702002-0892

Noter 2019-12-31  2018-12-31

Gertrud Rosenl\md‘ ‘-afs Henriksson
(Ll P
ael Groning Milenko Todorovic

@mw@\

Sten Lundqvist

Var revisionsberéttelse har/ZZ -68 3o lamnats betréffande denna drsredovisning

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund férordnad revisor
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Org Nr: 702002-0892

HSB Bostadsrattsforening Spiralen i Stockholm
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i HSB Brf Spiralen i Stockholm, org.nr. 702002-0892

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Grund for uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Spiralen i Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
Stockholm for rdkenskapsaret 2019. ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn utsedd
Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ansvar.

réttvisande bild av fGreningens finansiella stéllning per den 31 Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt

enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

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

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till kreditinstitut i
arsredovisningen. Foreningen har lan som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett ar fran balansdagen och som dérmed &r
kortfristiga.

Styrelsens ansvar Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas bedémningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhllanden som kan paverka
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller styrelsen avser aft likvidera freningen, upphéra med verksamheten
misstag. eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds 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
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [imna en revisionsberéattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig 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 férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskera for vasentliga felaktigheteri ~ ®  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvéander
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat fars_r.edovxsnlnqe.n. Jag d_rar ocksa en slytsats, med gr}]nd ide
o ; oAk ) : % inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar

e s il gt .. . vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
tllédckliga och andamalsenilga for att tgdra en grund for mina férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens

uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
agerande i maskopi, f6rfalskning_. avsiktliga utelamnanden, i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll. om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om

arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock

o o < . kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn il

omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i g ey oot SRR

den interna kontrollen. e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma

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

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

Cpg
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Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Spiralen i Stockholm fér enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget fill dispositioner betraffande oberoende i forhallande il foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt
Vitillstyrker att foreningsstdémman behandlar resultatet enligt férslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar . - : .
Y Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget ill dispositioner féreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller frlust. Vid férslag till utdelning fortiépande beddma foreningens ekonomiska situation och att fillse att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r féreningens organisation & utformad sa att bokféringen,

férsvarlig med hénsyn fill de krav som féreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,

forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot t.lllamphg? d.e lar 2 lagan om ekonomiska ftreningar;
féreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller férsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgéarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stokhom den 2 | 7 202
Daniel Yousif %ﬂ/ / hris:e/';lg
BoRevision i Sverige AB A\gb};ingen vald revisor

Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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SPIRALEN

Valberedningens forslag till styrelse vid arsstamman 21 april 2020

Ordinarie ledaméter:

Lars Henriksson har ett ar kvar
Sten Lundqyvist har ett ar kvar
Bo Janfalk i tur att avga

férslag omval pa tva ar

Gertrud Rosenlund i tur att avga

forslag omval pa tva ar

Mikael Gréning i tur att avga

férslag omval pa tva ar

Markus Janis har ett ar kvar

Styrelsesuppleanter:

Mats Pettersson forslag omval pa ett ar

20



Bjérn Johansson

Revisor:

Christer Jansson

Revisorssuppleant:

Richard Deogan

Annika Aim-Ekman

Martin Wegeland

Monica Knutson

forslag omval pa ett ar

forslag omval pa ett ar

forslag omval pa ett ar
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Motion infér arsstamman for Brf Spiralen 2020

Elbilarna blir fler och fler i samhallet och som ett led i det bor féreningen kunna erbjuda
laddstationer i garaget for de hyresgéster som det &dr/blir aktuellt for.
Givetvis bor foreningen i sadana fall ta ut en extra avgift for den el som forbrukas for laddstationen.

2020-02-18

Nejla Motamedi
Fleminggatan 56
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HSB Bostadsrattsforening
Spiralen i Stockholm 2020-04-02

Styrelsens yttrande 6ver motion fran Nejla Motamedi om installation av laddstationer i
garaget

Forsaljningen av elbilar och laddhybridbilar 6kar ar fran ar och det finns ingenting som tyder
pa att den utvecklingen kommer att vanda. Det ligger darfor i foreningens intresse att utreda
mojligheten att installera laddstationer for elbilar i garaget.

Statligt investeringsstdd kan utga bl.a. till bostadsrattsféreningar for installation av ladd-
ningspunkter avsedda for boende i féreningens hus?. Stéd kan utga med halva investerings-
kostnaden, dock hogst 15 000 kr per laddningspunkt. Statligt stod for installation av ladd-
ningspunkter avsedda for andra an boende i féreningens hus kan utga endast om laddnings-
punkterna dr avsedda att vara tillgangliga for allmdnheten?. Stéd kan alltsa inte erhallas for
installation av laddningspunkter avsedda for externa hyresgaster i féreningens garage.

De arbeten som under aret kommer att utforas i garaget omfattar bara reparation av de

bdrande pelarna och golven samt ror och andra installationer for avledning och rening av
vatten fran garagegolven. Installation eller forberedelser for installation av laddstationer
ingar inte.

Enligt den kommunala Energi- och klimatradgivningen boér laddplatser i férsta hand placeras
utomhus, pa avstand fran ventilationsintag till byggnader. Laddplatser i garage bor placeras
nara infart eller utfart, sa att bilarna vid en eventuell brand i fastigheten Iatt kan nas och
transporteras ut, och garaget ska vara ventilerat. Anledningen till dessa rekommendationer
ar att batterierna i elbilar vid en brand (oavsett orsaken till branden) avger en mangd olika
giftiga @mnen, bl.a. vatefluorid, vilket innebar att raddningstjanstens majligheter till ingri-
pande begrinsas om den brinnande bilen finns inomhus3. Innan beslut om en investering i
laddstationer fattas bor darfor utredas vad som eventuellt behover goras for att motverka
spridning av giftiga amnen fran en brand i garaget till andra delar av fastigheten. Det finns
ocksa anledning att undersoka om raddningstjansten har nagra synpunkter som bor beaktas
i samband med installationen. Dessa fragor bor kunna utredas redan under varen.

Styrelsen avser darefter att gora en ny undersdkning av intresset for laddplatser bland
foreningens medlemmar. Nar det star klart hur stort intresset ar, kommer styrelsen att ga
vidare med utredning av foljande fragor.

1. Hur manga laddstationer bor inga i den forsta installationen? Var bor dessa placeras och
vilka omdisponeringar av befintliga garageplatser kan behoévas for att laddplatserna ska
kunna reserveras for boende i huset?

2. Bor i samband med den forsta installationen dven dras kabel och goras de komplette-
ringar i ovrigt av elsystemet som kan behovas for att flera laddstationer senare ska kunna
installeras vid andra garageplatser? Kan i sa fall statligt stod utga dven for den investe-
ringen?

1 Férordning (2019:525) om statligt stéd for installation av laddningspunkter fér elbilar
2 Férordning (2015:517) om stéd till lokala klimatinvesteringar
3 Kalla: www.fixaladdplats.se
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3. Bor féreningen dga laddstationerna och svara for underhallet av dessa? Eller &r det battre
att hyra laddstationerna av en fristaende laddoperator, som tecknar abonnemangsavtal
med anvandarna samt svarar for service och underhall? Bor i sa fall operatoren dven
svara for installation av laddstationerna?

4. Om foreningen ager laddstationerna, bor foreningen da ocksa sta for elndtsabonnemang
och elavtal samt ta ut kostnaden av anvdandarna? Eller bor i stéllet anvdandarna fa teckna
egna elnatsabonnemang och elavtal?

5. Om foreningen ska sta for elndtsabonnemang och elavtal, bor elkostnaden da tas ut av
anvandarna som ett schablonbelopp och ingad i den forhojda hyran for laddplatsen? Eller
bor kostnaden tas ut efter individuellt uppmatt forbrukning?

Hur mycket hyran fér en laddplats kan behdva héjas jamfort med hyran for garageplatser
utan mojlighet till laddning ar svart att precisera innan utredning och upphandling ar klara.
De ungefarliga uppgifter som finns om kostnad for laddstationer inklusive installation och en
jamforelse med det hyrespaslag som Stockholm Parkering AB tar ut for en parkeringsplats
eller garageplats med laddningsmaijlighet tyder emellertid pa att hojningen kan bli omkring
200 kr/man (exklusive elkostnad). Utgangspunkten ar da att hela den del av investerings-
kostnaden som inte tacks av det statliga stodet ska finansieras genom den hdjda hyran.

Styrelsen foreslar att foreningsstamman uppdrar at styrelsen att utreda fragan om
installation av laddstationer i garaget i huvudsaklig 6verensstimmelse med den lamnade
redogorelsen.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberéttelse, en resultatrékning, en balansrékning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tilldmpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
féreningen samt avgifter. Aven visentliga hiandelser i 6vrigt
under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstamman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intdkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stdamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgdr dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgdngar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens 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 drets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for [angvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar @n anlaggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgdngar kan i allmanhet 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
féreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera dr, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

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

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

Avsattningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberéattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en rénta, och kan inne-
bara stora kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, [oner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida till-
géngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen

infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jadmna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i arsredovisningen.
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