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2016 i korthet

Totala intakter 12 635 (12 635) kkr
Kassaflode fran verksamheten fore
investeringar 3 382 (3 219) kkr ¥
Utg3ende likvida medel 1 235 (796) kkr
Utnyttjad checkrakningskredit 201 (-) kkr
Totala investeringar 4 237 (2 221) kkr
Positivt resultat om 511 (352) kkr

188 lagenheter

663 kr i rsavgift/kvm

Byte av samtliga hissar har pabarjats

6 uppgangar klara

OVK-besiktning och injustering av
ventilationen har genomférts
Foreningen firade 30-8rs jubileum

med 119 deltagare

(siffror inom parentes avser foregéende )

1) Arets resultat plus Aterldggning av &rets avskrivningar

Puskrivningar—
24%

underhall

3%

Hur féordelar sig foreningens

kostnader?

Reparatianer Férvaltning
6% 5%

Taxebundet
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Foreningens styrelse har sitt sate i Sollentuna kommun. Féreningen innehar med dganderatt
fastigheten Ekstubben 16 i Sollentuna kommun. Byggnaderna, i vilkka man upplater bostads-
lagenheter och lokaler, uppfordes 1985-86. Fastighetens areal uppgdr enligt taxeringsbeskedet till
42 210 m?. Taxeringsvardet &r 206 787 kkr, varav byggnadsvardet &r 142 787 kkr och markvardet
64 000 kkr.

Fastigheten ar forsakrad till fulla vardet i Trygg-Hansa, Stockholm.

Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k
akta bostadsrattsforening.

Foreningens innehav férdelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Total yta (m?)
Bostader 188 16 221
Fordelning per fastighet

— Ekstubben 16 188 16 221
Lokaler (inkl. forrad) 96 294
Garage 180 -
Bilplatser 24 -
Summa 488 16 515

Féreningen har tv8 kommersiella lokaler uppl&tna med hyresratt (115 m?). Kvartersgérd, géstrum,
hobbyrum, fritidslokal samt bastu utnyttjas av féreningen och dess medlemmar. Fr.o.m. den 1
november 2005 tar foreningen ut hyra for mobilmast uppsatt av Hi3g, frdn 1 november 2007 hyra
fér mast uppsatt av Svenska Umts Nat AB och frédn 1 november 2012 hyra for mast uppsatt av Net4
Mobility HB.

Fastighetsadresser
Platdvégen 2-36

Avtal med leverantorer

Sedan védren 2016 finns ett nytt ansvarsomrade inom styrelsen, avtal/upphandling. Syftet med
denna funktion &r att dels sakerstélla att ingdngna avtal fljs upp, och vid behov ségs upp for
omférhandling, samt att vid upphandling av varor och tjanster av storre belopp, tar in och
utvarderar offerter for att pa sd sétt forsékra oss om att leverantdrerna vi anlitar ar seriésa och
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levererar till konkurrenskraftiga priser.
Under aret har BRF Edsbacka haft leverantérsavtal med féljande foretag:

HSB Norra Stor-Stockholm, administrativ och ekonomisk forvaltning, avtalstid t o m 2017-12-31.
HSB Norra Stor-Stockholm, fastighetsforvaltning, avtalstid t o m 2017-12-31.

HSB Stockholm Mark och Tradgard, skétselavtal, avtalstid t o m 2018-12-31.

Sollentuna Energi och Miljo, SEOM, avtal for fjarrvdarme, el, vatten och sophdmtning. Elavtalet, som
ar ett fastprisavtal, 16per t o m 2018-11-01. Ett serviceavtal har tecknats avseende tillsyn av
fjarrvarmesystemet. Ovriga avtal I6per tills vidare.

Kone AB, serviceavtal for de gamla hissarna som I6per till installationen av de nya hissarna ar
genomférda hésten 2018.

Com Hem AB, kabel-TV och bredband, avtalstid t o m 2019-09-30.

Vasterorts stadservice, trappstadning, avtalstid t o m 2017-05-03.

Trygg-Hansa fastighetsforsakring, avtalstid t o m 2018-02-28.

Entema, serviceavtal for tvattstugor, avtalstid t o m 2017-06-30.

Stélfreds AB, vinterskotsel, avtalstid t o m 2017-04-30.

Foreningen har avtal med ytterligare leverantdrer. Det sker I6pande en utvardering av
leverantdrerna inklusive uppdatering av avtalsvillkoren. I tillagg har HSB ramavtal med flera
leverantorer som féreningen anvander sig av.

Organisation

Styrelse

Ordinarie styrelseledaméter

Claes Breitholtz vald till 2017 Ordférande

Sven Wester vald till 2018 Vice ordférande samt Fastighet/ Energi
Christer Selgeryd vald till 2017 Informationsteknik

Bo Lundstrom vald till 2018 Sakerhet / Trafik

Margita Holmberg vald till 2018 Miljé / Andrahandsuthyrning / Aldrefr&gor
Solveig Wadman vald till 2018 Ekonomiansvarig

Ewa Backans vald till 2017 Sekreterare

Karl Niltén/ Forvaltare / HSB representant

Karim Bakhteyari

Styrelsesuppleanter

Lars Urell vald till 2017 Avtal

Bo Holmberg vald till 2018 Kommunikation

Avgdende styrelseledamoter Avgdende styrelsesuppleanter
Claes Breitholtz, Christer Selgeryd, Ewa Lars Urell

Backans

Firmatecknare

Foreningens firma tecknas av Claes Breitholtz, Sven Wester, Solveig Wadman och Karl Niltén
(HSB), tva i forening.

Extern revisor )
Matz Ekman, Auktoriserad revisor, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.
Den externa revisorn har utsetts av HSB Riksforbund ekonomisk férening.

Foreningsrevisor Foreningsrevisor suppleant
Rose-Marie Rosenberg Gosta Rydin
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Valberedning
Lisbeth Larsered, Gunnar Lamin och Erik Dahlgren - Sammankallande

HSB Norra Stor-Stockholms fullméktige
Bostadsrattsforeningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till
fullmaktige.

Ordinarie Suppleant
Claes Breitholtz Sven Wester
Ekonomi
Ekonomisk flerarsoversikt 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning, kkr 12 635 12 635 12 417 12 497 12 064
Rorelseresultat, kkr 2324 2316 1772 3028 2619
Arets resultat, kkr 511 352 -938 110 - 640
Balansomslutning, kkr 119 368 117 557 117 957 116 568 118 611
Fond for yttre underhall, kkr 6011 4100 3178 2937 3 657
Belaning, kr/kvm 5914 5902 5946 5 808 5780
Arsavgiftsniva for bostader, kr/kvm 663 663 663 663 657
o . Underhélls Balanserat Arets
Forandring eget kapital, kkr Insatser fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 11 355 4 100 2391 352
Vinstdisposition enl stammobeslut 1911 -1 559 -352
Arets resultat 511
Belopp vid drets utgdng 11 355 6011 832 511

Styrelsens kommentarer

Foreningen visar ett positivt resultat p& 510 870 kr. Vissa budgeterade tgarder har ej kunnat
genomforas under dret, t ex byte av styrsystem samt malning av balkongsidor. Utbyte av samtliga
hissar har pdborijats. Sex portar har fardigstéllts och installationen har genomforts under sex veckor
helt enligt plan. Obligatorisk ventilationskontroll har genomférts och i tilldgg har injustering skett av
all ventilation for att uppna ratt tryck i respektive lagenhet. Rantan pa féreningens I&n ar bundna
mellan 1,3 - 3,4 3r vilket lett till en stabil ekonomi.

Avgifter och hyror

Den genomsnittliga avgiftsnivan for ldgenheter ar 663 kr/kvm. Ingen héjning av lagenhetsavgifterna
har skett sedan 2013, da hojdes avgifterna med 1 procent. Likasd har hyran for parkeringsplatser i
garage och utomhus varit oférandrad sedan 2013. Hyran for forrdden foljer index enligt avtal.

Handelser under aret

Foreningsstaimma
Ordinarie foreningsstamma har hallits den 19 april 2016. Pa stamman deltog 56 rostberattigade
medlemmar.

Medlemmar
Foreningen hade vid &rets slut 245 (249) medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en
medlem.

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsdret héllit 12 (13) st protokollférda sammantraden.
Fastighetsgruppen har hallit 11 st protokollférda sammantraden.
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Sollerea

Fastighetsforvaltning
Under 3ret har utférda underhdlisarbeten avsett bade I6pande och planerade atgarder vilka samtliga
har belastat drets resultat. I tillagg har investeringsatgarder genomforts.

Fastighetstekniska gruppen fortsatter med sitt arbete. Gruppen genomfér protokollférda
sammantraden 10-12 gdnger per 3ar. Protokollen bildaggs ordinarie styrelseprotokoll.

Gruppens uppgift ar att forbereda styrelsens samtliga frdgor som galler fastighetsteknik.
Fardigbehandlade fragor i gruppen foreslas for beslut i styrelsen. Arbetsformen nedbringar tiden for
fastighetsfrégor pd styrelseméten samt mojliggér mer korrekta beslut vad galler fastighetsfrégor.
Andra frégor ges darmed mer utrymme pé ordinarie styrelseméten. Gaster med speciella kunskaper
bjuds in f6r diskussion om olika fragor.

Gruppen konstaterar att nya fragor standigt dyker upp, men antalet minskar stadigt.

Fastighetsunderhall och projekt
Bland underhallsdtgarder och projekt under 2016 kan namnas:
e Rensning av ventilationskanaler samt injustering av ventilation och OVK-besiktning
(Obligatorisk Ventilations Kontroll) har genomforts.
Brandsyn av samtliga utrymmen har genomforts.
Termografering (fotografering med varmekamera) av koldlackage vid terassdorrar i 30
lagenheter har genomforts.
e Golvmalning, battringsmélning, vid garageinfarterna har genomforts.
Atgarder och underhdll av tradg8rden har fortsatt.
Forstarkning av limtrabalkar vid Gversta terasserna har paborjats.

Investeringar

Utbyte av samtliga hissar har pdbdrjats, etapp 1 med 6 hissar till F och E-husen &r fardigstalld under
2016, 4 190 kkr har investerats under aret, slutavrakning aterstar. En tvattmaskin har bytts ut under
dret.

Arbetet med byte av sex hissar
pégick under augusti-december
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Energi

Arbetet med att optimera fjarrvarmeforbrukningen fortsatter. Vaderprognossystemet, som
installerades 2009, har medfort battre majlighet att anpassa inomhustemperaturerna. Malsattningen
ar att minska varmeforbrukningen med upp till 15 procent jamfort med referensdret 2008. Efter
utford tillaggsisolering, december 2011, uppndddes en minskning av varmeforbrukningen pé 10
procent, forsta halvaret 2012.

Injustering och intrimning under 2015 och 2016 har medfort att varmeférbrukningen fér 2016
minskat med 12,6 procent jamfort med 2008. Under 2016 har medeltemperaturen terigen hojts i
flera lagenheter for 6kad komfort for de boende. Detta har medfért en liten 6kning av varme-

forbrukningen jamfort med 2015. Justering och korrigering av varmesystemet pagér kontinuerligt.
Ett serviceavtal har tecknats med SEOM avseende tillsyn av fjdrrvarmesystemet.

Fjarrvarmestatistik

Brf Edsbacka - Fjarrvarmefdérbrukning 2006-2016
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Forklaringar:

Normalarskorrigerad fidrrvarmeforbrukning heldr. Varden for resp. ar ar direkt jamforbara. Angivna
varden ar korrigerade med index beroende pa avvikelser mot normaldret, (medelvarde).

Verklig forbrukning heldr: Arets verkliga férbrukning, det vi betalar for.

I samband med installation av det nya styrsystemet 2012 kopplades befintligt styrsystem ur, varfor
varmeforbrukningen for 2012 avviker vasentligt fr&n uppstallda mal.

Gangvagen till boulebanan
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Elenergistatistik
Elférbrukningen for 2016 har 6kat ndgot jamfort med foregdende ar.

Brf Edsbacka - Elenergiférbrukning 1993- 2016
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Tradgard

Foreningen har mycket tomtmark att varda och for att hdlla kostnaderna nere anordnas tvé
gemensamma staddagar per ar, oftast i april och oktober. Vid 2016 &rs stdddagar var det som
vanligt mycket god uppslutning fran de boende med 70-80 deltagare per gang.

Den inventering av naturmarken bakom A- och B-husen som gjordes i december 2015 ledde till att
vi under hosten 2016 genomférde en mindre avverkning p& denna plats. Vi har d& foljt den
dtgardsplan som rekommenderades av HSB Mark & Tradgard och riktat in oss pa trad som ar sjuka,
vaxer for nara andra skyddsvarda trdd och hindrar deras utveckling eller trad som lutar for mycket
och riskerar att ramla. Planen ligger nu till grund for eventuellt kommande &tgérder p& denna plats.

En mindre nyplantering har gjorts vid
infarten/vandplanen for att fa en harmonisering
med 6vriga planteringar utanfor infarten till D-
garaget. Forhoppningen ar att det skall bidra till en
vdlkomnande syn for alla som &ker in i omrédet.

Ett kvitto pd att vi nog har lyckats bra med var
tradgdrdsomdaning &r att vi under 3ret haft besék
av ett par bostadsrattsféreningar som ville ha
inspiration och héra hur vi har gatt tillvdga nar vi
renoverade var tradgard.

Vacker staddag
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Kommunikation

Att informera och nd ut med information ar en utmaning pa flera satt, framst da det idag finns sa
ménga satt och 6nskemal pd hur var och en valjer att ta till sig informationen. Darfor har foreningen
valt att arbeta med flera kanaler for att informera medlemmarna. Sedan manga ar ger féreningen ut
Edsbackabladet, s& har aven skett under 2016 med fyra informationsfyllda nummer. P& féreningens
hemsida laggs I16pande information ut om vad som hander och skall handa i féreningen. Darutdver
satts informationsblad upp pé anslagstavlorna i varje port for information som dr mer allméan. For
information som ber6r viss/vissa boende delas information ut i berérdas breviddor. Kommunikations-
delen innebar ansvar for sjalva innehdllet i Edsbackabladet och p& hemsidan.

Informationsteknik
Informationsteknik innebér de tekniska delarna av hemsidan och dessutom bokningssystemet for
tvattstugorna samt kontakter med ComHem m m.

Aldrefragor

Aldrefr&gor ing&r numera som en ny punkt p8 dagordningen for styrelsen. Detta for att kunna bistd
vdra behGvande/aldre. Det kan réra sig om ndgot sd enkelt som att fa hjélp med att komma ut och
delta i gemensamma aktiviteter i féreningen. Det kan vara hjélp med kommunkontakter, t ex
bistdndshandlaggare eller hemtjéanst. Det kan dven avse hjdlp med ansdkan hos kommunen om t ex
portoppnare, fardtjanst eller handikapparkering.

Sociala aktiviteter

Var férening Brf Edsbacka fyllde 30 dr under 2016. Efter planering av styrelse och festkommitté i
borjan av dret var det dags att fira. Efter varens staddag, l6rdag den 23 april bjods det till
jubileumsmiddag p& Edsviks konsthall. Det var 119 medlemmar som deltog i festen som inleddes
med bubbel, tilltugg, mingel och
stamningsho6jande sang av
Silverdalskéren. Middagen intogs
pd& ovanvaningen, dar
underhdliningen bestods av Rolles
kvartett som spelade under tiden
man satte sig till bords. Det var
god stamning med tal, allsdng och
frdgesport, sedan fortsatte festen
med sang och dans till Rolles
kvartett.

Under maj manad pdgick Edsbacka boulemésterskap. Av 17 portar blev det till slut 10 som anmaélde
sig till &rets tévling som anordnades av port 10. Arets vinnare blev port 28 som f&r arrangera nasta
ars boulemasterskap.

Tva kvallar under &ret, en pd vdren och en pé hdsten har det arrangerats pubkvall av pubgruppen.
Fritidsgruppen bjod till grillparty en kvall i slutet av augusti manad. Grillar placerades ut vid
kvartersgdrden och var och en tog med sig mat att grilla och valfri dryck. Fritidsgruppen sdg till att
brod och sallad fanns att tillga.

Under 3ret har en resegrupp bildats. Den 20 september 3kte ett trettital Edsbackaboende pa sin
forsta gemensamma dagsutflykt. Det forsta stoppet var vid Norrtélje Brenneri. Dar tog dgarparet
Jansson emot och berattade om brenneriets historia. Efter kaffe och smorgas gick farden vidare till
Kapellskar for avfard med Rosella till Mariehamn. Det blev en fantastisk tur med strdlande sol och tid
for prat, shopping och slutligen en buffé dar ingenting saknades. Nasta resa planeras till varen
2017.

En tisdag i m@naden under storre delen dret har seniorfika varit en vélbesckt aktivitet arrangerat av
Barbro Huss med medhjalpare.

Arets aktiviteter avslutades l6rdagen den 10 december med glégg, adventskaffe och skéns&ng av
Silverdalskéren. Fritidsgruppen var arrangor.



HSB Brf Edsbacka i Sollentuna
org. nr. 716417-5809

Overlatelser
Av féreningens 188 bostadslagenheter har 5 st, dar tilltrade skett under dret, Gverldtits.
Foregdende &r uppgick antalet 6verldtelser till 6 st.

Samtliga bostadslagenheter ar uppldtna med bostadsratt. En lagenhet var vid &rets slut uthyrd i
andra hand.

Lekplatsen i vinterskrud

Forandringar och forbattringar
En bostadsrattsférening, som BRF Edsbacka, maste standigt utvecklas och féréndras for att kunna
erbjuda de boende, medlemmarna, den boendemiljé och servicenivd som man onskar. Det galler allt
frdn investering i nya modernare tekniska losningar (for att t.ex. spara energi), anpassningar till nya
lagar och forordningar samt till att ta till vara p& forslag frdn medlemmarna.

Styrelsens m&ndagsoppet for medlemmarna en géng per vecka i styrelserummet fortsatter. Genom
att styrelsen ar tillgénglig pa fasta tider, I6ses manga fradgor snabbt och smidigt och behovet av att
kontakta styrelsemedlemmar i hemmet minskar.

Nyinstallerad pollare
for att hindra lastbilar
att backa in i
utstickande tak

"Slug” det smarta
dorrhandtaget
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Tidigare genomforda storre atgarder

Ar
2006

2007-08
2008

2009
2010

2010-12
2011

2011-14
2012

2012-13
2013

2014

2015

Atgard

Nedgravning av dagvattenledning hus A, B, Coch F

Utbyte av samtliga garagearmaturer

Byte till rorelsestyrda armaturer i trapphus och hissar

Portkodsystemet byts ut

Radonflaktar i hus A byts ut

Spolning av samtliga avloppsledningar genomférs

Ombyggnad av tvattstugorna inkl installation av automatisk tvattmedelsdosering
samt byte av till- och franluftsaggregat. Tva tvattstugor byggs om till styrelserum
rep hobbyrum

Renovering av golv, tak och vaggar i samtliga garage

Tillaggsisolering av vindarna genomférs

Fiberdatanat installeras

15 nya hyrf6rrdd byggs pa frigjord yta

Renovering av samtliga balkonsidor genomférs

Byte av samtliga l&scylindrar

Nytt évervaknings- och styrsystem for varmeférsérjningen installeras
Renovering av tradgdrden genomfors

Spolning av avloppssystemet genomférs

Uppgradering sker av 6vervakningssystemet i garagen inkl datasystemet
Snoracken pa takens langsidor installeras

Ventilationssystemet rengdrs och 7 frénluftsflaktar byts

Asfaltering och plattsattningsarbeten inkl uppgradering av allmanbelysning
utomhus genomfors

Ny belysning i lusthuset och vid 16nn mellan D & E samt komplettering i
kvartersgérden

Brytskydd pd terassddrrarna markplan installeras

Snorasskydd pa taken vid entréer installeras

Reparation sker av lackage mellan entré och garage 24:an

Dramatik b&de i luften och p& marken vid
bouletévlingen

10
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Framtida utveckling

Budget for ar 2017
Budgeten visar ett positivt resultat pd 34 kkr.

Planerat underhdll och investeringar

Underhéllsplanen ar det dokument som visar styrelsens planering av fastighetens underhadllsbehov
bade i ett tids- och kostnadsperspektiv. Den ger aven anvisningar om avsattningsbehovet till fonden
for yttre underhall. Underhdlisplanen innehéller en detaljerad forteckning 6ver féreningens egendom
med planerade underhdllsdtgarder for de kommande 30 dren. Varje dtgérd finns prissatt. Planen
uppdateras en gang per ar. Infor arbetet med uppdateringen gors en &rlig genomgang av
underhdlisbehovet. Styrelsen fortsatter att prioritera ldngsiktigt, férebyggande underhdll. vid
bestdmmandet av storleken pd de &rliga avsattningarna till fonden for yttre underhdll ar
tidshorisonten 20 &r. Det innebar for narvarande en 3rlig avsattning med 1 243 kkr.

I budget for 1dngsiktigt underhdll och investeringar 2017 har f6ljande storre underhélisdtgarder och
investeringar tagits upp:
e Projektet med installation av nya hissar fortsatter enligt plan med sex hissar under hésten
2017 och aterstdende fem under hosten 2018. Projektet har hittills gatt mycket bra.
o Oversyn av styrsystem fér ventilation har genomfdrts under 2016 och eventuellt utbyte av
hela eller delar av systemet kommer enligt plan att genomféras under 2017.
Stamspolning och fotografering av flertalet stammar kommer att géras under 2017.
e Under 2016 har konsult anlitats for att med termokamera kartlagga varmelackage i ett antal
terrassddrrar. Atgarder for titning av dessa kommer att genomfdras under 2017.
Projekt for battringsmalning av balkongsidor och rdspont flyttas frén 2016 till 2017.
Utredning betraffande laddstolpar for elbilar/laddhybrider har gjorts under 2016 och
fortsatter med en ans6kan om bidrag frén Klimatklivet i bérjan av 2017. Vid positivt besked
kan forhoppningsvis installation av ett antal laddplatser pabérjas under 2017.
e Fortsatt utbyte av de dldsta och mest servicekrdvande maskinerna i tvattstugorna.
e En detaljerad takbesiktning av samtliga tak kommer att genomforas under 2017 for att
faststélla sdval kort- som 13ngsiktiga behov av atgarder.

Forutom projekt/atgarder enligt ovan kommer fortsatta studier betraffande forutsattningarna for
installation av en solenergianldaggning pé ett antal av vara tak att genomféras under 2017 och
framat.

G R Vé&r prunkande infart
e

Framtida avgifter och hyror

I var forening har vi god likviditet och ett positivt kassaflode. Vi ser dock att véra kostnader for
underhdll 6kar i takt med att vdra fastigheter blir aldre. Styrelsen har under hésten gjort
I&ngtidsprognoser baserat pa forvantade underhéllskostnader och simulerat olika nivéer pa framtida
avgifter. Samtliga vara 1&n ar bundna pd 1,3 - 3,4 ar och frdn och med 2016 ar samtliga 1an
amorteringsfria. Styrelsen bevakar rénte- och kostnadsutvecklingen kontinuerligt. De planerade
underhdllsarbetena enligt ovan beréknas kunna finansieras med egna medel. Investeringarna i
hissar finansieras delvis via extern upplaning.
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HSB Brf Edsbacka i Sollentuna
org. nr. 716417-5809

Styrelsens bedémning har, fér att sékra en sund ekonomi och med ett rimligt sparande,
medfort en 6kning av avgifterna 2017 med 3 procent och troligen kommer &ven en hdjning for
2018. Ingen hdjning sker av hyror for garage eller p-platser 2017.

Arets resultat

Forslag till resultatdisposition

Till &rsstammans forfogande stér foljande belopp i kronor:

Tidigare &rs balanserade resultat 831 996
Arets resultat 510 870
1 342 866

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera 1 342 866
Overforing fr8n fond for yttre underhdll motsvarande &rets kostnad 377 576
Overféring till fond for yttre underhdll enligt underh8lisplan -1 243 000
Balanserat resultat efter disposition 477 442

Fond for yttre underhall

Fond for yttre underhdll enligt balansrakning 2016-12-31 6 011 061
Arets férandring enligt ovanstdende disposition 865 424
Fond for yttre underhdll efter forslag till stimmobeslut 2016 6 876 485

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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2016-01-01 2015-01-01

Resultatrdkning 2016-12-31  2015-12-31
Nettoomsattning Not 2 12 634 674 12 635 413
Fastighetskostnader

Drift Not 3 -6 776 134 -6 879 188
Planerat underhall Not 4 -377 576 -286 993
Fastighetsskatt/-avgift -286 254 -285 684
Avskrivningar Not 5 -2 870 763 -2 867 655
Summa fastighetskostnader -10 310 727 -10 319 520
Rorelseresultat 2 323 947 2 315 893
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 2216 1388
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -1 815 293 -1 965 744
Summa finansiella poster -1 813 077 -1 964 356
Arets resultat 510 870 351 537
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Balansrdkning 2016-12-31 2015-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 8 105 206 004 108 052 347

Mark 6 075 000 6 075 000

Forskott pd ombyggnader och materiella anlaggningstillgdngar  Not 9 6 411 533 2221 313

Inventarier Not 10 137 645 115 445

Summa anlaggningstillgdngar 117 830 182 116 464 105

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 29 541 52 050

Avrdkningskonto HSB 1232 839 795 268

Ovriga fordringar Not 11 19 427 18 023

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 253 679 226 882
1 535 486 1092 223

Kassa och bank Not 13 1947 1000

Summa omsattningstillgdngar 1537 433 1093 223

Summa tillgdngar 119367615 117 557 328
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Balansrdkning 2016-12-31 2015-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 11 355177 11 355177

Fond for yttre underhall 6 011 061 4 100 054
17 366 238 15 455 231

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 831996 2 391 465

Rrets resultat 510 870 351 537

1 342 866 2 743 002

Summa eget kapital 18 709 104 18 198 233

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 97 466 929 97 466 929
97 466 929 97 466 929

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 919 084 108 439

Checkrakningskredit Not 15 201 043 697

Ovriga kortfristiga skulder Not 16 118 630 134 063

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 1952 824 1 648 967

3191 581 1892 166
Summa skulder 100 658 510 99 359 095
Summa eget kapital och skulder 119367 615 117 557 328
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Rrsredovisningen har uppriattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Ovriga tillg&ngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dar inget annat anges.

Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beréknas fa. Det innebdr att féreningen redovisar

intdkter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgdngar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i vagledning for komponentindelning av

hyresfastigheter, men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Anldggningstillgangar Nyttjandeperiod Ar kvar att  Slutér

Stomme, grund 120 90 2106
Stomkomplettering 60 30 2046
Yttervaggar, fasadtegel, betongelement 120 90 2106
Yttertak, plat, fasadplat 60 30 2046
Ytterdorrar, terrassdorrar 40 10 2026
Fonster 60 30 2046
Elinstallationer 60 30 2046
Varme, sanitet 60 30 2046
Ventilation 35 5 2021
Styrsystem, 6vervakning 38 8 2024
Tradgérd, asfalt, ytterbelysning 27 25 2041
Stenarbeten 27 25 2041
Inventarier (rak avskrivning) 10 5 2021

Pagdende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som p&gdende i balansrékningen till dess att arbetena fardigstallts.

Réntekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgéngsfors.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras p&

foreningens underhdllsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Ranteintakter ar skattefria till den del
de ar hanforliga till foreningens fastighet. Beskattning sker av andra kapitalinkomster, samt i forekommande fall
inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrdkning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning

med 22 procent.

Dérutdver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 268 kr per ldgenhet, samt fastighetsskatt

motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer
Féreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.

Styrelsearvode enligt stdmmobeslut
Mdtesarvoden

Arvode féreningsvald revisor
Ovriga arvoden och erséttningar
Sociala kostnader

Summa
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2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31
77 280 75 600

66 560 68 200

3860 3780

8 820 4 250

31089 24 375

187 609 176 205
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2016-01-01 2015-01-01
Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter bostader 10 758 700 10 758 626
Hyresintdkter lokaler 190 611 189 256
Hyresintdkter garage och p-platser 1121910 1125633
Ovriga intakter 563 453 561 898
Brutto 12 634 674 12 635 413
Not 3 Drift
Fastighetsskétsel 1243 883 1317 357
Lopande underhall 669 292 803 651
El 637 357 658 505
Uppvarmning 1504 304 1392 861
Vatten 330 112 358 943
Sophdmtning 296 243 304 125
Fastighetsforsakring 185 447 169 879
Stadning 293 446 309 140
Forvaltningskostnader 605 562 546 337
Extern revision inklusive konsultation 40 050 44 375
Personalkostnader 199 644 190 625
Ovrig drift 770 794 783 391
6 776 134 6 879 188
Not 4 Planerat underhall
Underhdll av huskropp, utvéndigt 0 176 970
Underhall av markytor, belysning 0 110 023
Underhdll av garage 61013 0
Underhall av installationer, ventilation 316 563 0
377 576 286 993
Not 5 Avskrivningar
Byggnader 2 846 343 2 846 343
Maskiner och inventarier 24 420 21 312
2870763 2 867 655
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB 1583 859
Rénteintakter skattekonto 210 241
Ovriga réanteintékter 423 288
2216 1388
Not 7 Rédntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 1 813 400 1 957 489
Ovriga finansiella kostnader 1850 1850
Ovriga réntekostnader 43 6 405
1815 293 1965 744
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Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not8 Byggnader och ombyggnader
Byggnader
Ing&ende anskaffningsvarde 132 737 049 132 737 049
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 132 737 049 132 737 049
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -24 684 702 -21 838 359
Arets avskrivningar -2 846 343 -2 846 343
Utgdende avskrivningar -27 531 045 -24 684 702
Bokfort varde byggnader 105 206 004 108 052 347
Ombyggnader
Summa bokfort viarde byggnader och ombyggnader 105 206 004 108 052 347
Taxeringsvarde
Byggnad - bostader 138 000 000 130 000 000
Byggnad - lokaler 4 787 000 5 200 000
142 787 000 135 200 000
Mark - bostdder 64 000 000 50 000 000
Mark - lokaler 0 0
64 000 000 50 000 000
Taxvarde totalt 206 787 000 185 200 000
Not 9 Forskott pd ombyggnader och materiella anlaggningstillgdngar
Forskottsbetalning nya hissar 2221313 0
Arets investeringar 4190 220 2221 313
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 6 411 533 2221313
Not 10 Inventarier
Ing&ende anskaffningsvarde 213 125 213 125
Arets investeringar 46 620 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 259 745 213125
Ing&ende avskrivningar -97 680 -76 368
Arets avskrivningar -24 420 21312
Utgdende avskrivningar -122 100 -97 680
Bokfort virde 137 645 115445
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Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 458 248
§kattefordringar 12 990 13 560
Ovriga fordringar 5979 4 215
19 427 18 023
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forsakring 31457 28 540
Kabel-Tv 85 624 85 588
Ovrigt 136 598 112 754
253 679 226 882
Not 13 Kassa och bank
Handkassa 1000 1000
Bankkonto 947 0
1947 1000
Not 14 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
SEB Boldn xXxx823 2,70% 2018-04-28 16 928 750 0
SEB Boldn XXx912 1,36% 2020-03-28 21 351 060 0
SEB Boldn Xxx991 1,52% 2020-05-28 3000 000 0
Stadshypotek XXX796 1,78% 2018-09-01 26 687 426 0
Stadshypotek Xxx217 1,90% 2019-12-01 7 000 000 0
Stadshypotek XXX762 1,81% 2019-12-30 22 499 693 0
97 466 929 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2016-12-31 97 466 929
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg till 97 466 929
Stallda panter for skulder till kreditinstitut 127 750 000 124 422 000
Not 15 Checkrakningskredit
Checkkredit, beviljad kredit 2 000 kkr 201 043 697
201 043 697
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
Inre fond 86 983 97 475
Ovriga kortfristiga skulder 31 647 36 588
118 630 134 063
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Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 1144 371 1 084 784
Upplupna rantekostnader 325 629 58 753
Upplupen el 59 190 60 008
Upplupen varme 207 339 192 738
Upplupen sophamtning 24 902 24 325
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 191 393 228 359
1952 824 1 648 967

22 februari 2017

ven Wester

Bo Lundstrom Margi olmberg

Slbin

atz Ekmén
Auktoriserad revisor

/ mﬂ’f/f pf/// p‘ééo/;w 4

av HSB Riksférbund ek.fér. utsedd revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSB Bostadsrattsférening Edsbacka i Sollentuna org.nr. 716417-5809

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Bostadsrattsforening Edsbacka i Sollentuna for
rakenskapséret 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt Aarsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt den av stamman valda revisorns ansvar.

Jag som auktoriserad revisor ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har
fullgjort mitt 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 att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar nddvandig for att
uppratta en &rsredovisning som inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens forméaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfdra revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel. Rimlig sakerhet dr en hog grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen

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

e Identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r hdgre &n fér
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

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

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser



eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéattelsen fasta
uppmaéarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa
ett sétt som ger en rattvisande bild.

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

Den av stamman valda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att
uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for HSB
Bostadsrattsforening Edsbacka i Sollentuna for rakenskapsaret 2016 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag som auktoriserad revisor ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens 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 stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsfoérvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorernas ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt
avseende:

o foretagit nagon é&tgard eller gjort sig skyldig till n&gon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pa nagot 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 foreningens vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka &tgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder den auktoriserade revisorn professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och



forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pd den auktoriserade revisorns professionella
beddmning och den av stamman valda revisorns bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra forhallanden som ar relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Kista den 7 mars 2017 Kista den 7 mars 2017

—

Matz Ekman
Auktoriserad revisor
Av HSB Riksférbund ek. for. utsedd revisor
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