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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Foreningens styrelse har sitt sate i Sollentuna kommun. Féreningen innehar med aganderatt
fastigheten Ekstubben 16 i Sollentuna kommun. Byggnaderna, i vilka man upplater bostadslagenheter
och lokaler, uppférdes 1985-86. Fastighetens areal uppg8r enligt taxeringsbeskedet till 42 210 m?,
Taxeringsvardet ar 262 234 kkr, varav byggnadsvardet ar 169 000 kkr och markvardet 93 234 kkr.

Fastigheten &r forsakrad till fullvérde i Folksam, Stockholm.

Bostadsrattsféreningen ar ett privatbostadsféretag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k
akta bostadsrattsfoérening.

Foreningens innehav fordelar sig enligt foljande:

Kategori Antal objekt Total yta (m?)
Bostader — Ekstubben 16 188 16 221
Lokaler (inkl. forrdd) 117 497
Garageplatser 180 -
Bilplatser 24 -
Summa 488 16 718
Antal rum Antal Ytor Min Ytor Max
ldgenheter
2 62 65,0 84,0
3 69 73,5 108,0
4 41 89,5 108,0
5 14 123,0 125,0
6 2 132,0 132,0

Foreningen har tvd kommersiella lokaler uppldtna med hyresrtt (115 m?), kvartersgérd med géstrum
och bastu, hobbyrum samt fritidslokal som utnyttjas av féreningen och dess medlemmar. Foreningen
uppldter aven yta pd taken for mobilmaster for tre operatérer.

Fastighetsadresser
Platdvagen 2-36.
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Avtal med leverantorer

Inom styrelsen finns ett ansvarsomrade for avtal och upphandling. Detta for att sékerstélla att en
I6pande utvardering sker av avtalen inklusive avtalsvillkoren. Det tas ocksa stéllning till om avtalen ska
sagas upp for omférhandling eller uppsagning. Vid upphandling av varor och tjanster avseende storre
inkOp tas minst tre offerter in och utvérderas. Pa s& satt forsakrar vi oss om att leveranttrerna vi anlitar
ar seriosa och levererar till konkurrenskraftiga priser.

I tilldgg har HSB ramavtal med flera leverantdrer som féreningen anvander sig av.

Under dret har BRF Edsbacka haft leverantorsavtal med foljande foretag:

Avser Leverantor Galler till och med

Administrativ och ekonomisk HSB Norra Stor-Stockholm 2021-12-31

forvaltning

Fastighetsférvaltning HSB Norra Stor-Stockholm 2021-12-31

Markskotsel Stalfreds AB 2021-12-31

Serviceavtal hissar Kone Garanti t o m 2022-12-14/ resp
2023-12-31 (6 resp 6+5 hissar)

Kabel-TV Com Hem 2022-09-30

Bredband Com Hem 2024-02-28

Serviceavtal tvattstugor Entema 2021-06-30

Hyresavtal kopieringsmaskin Siemens Financial Services 2021-11-30

Serviceavtal kopieringsmaskin XL Office Team 2021-11-30

Elavtal SEOM Rorligt pris

IMD-matning av el Svea Smart Tills vidare

Fjarrvarme SEOM Tills vidare

Vatten SEOM Tills vidare

Sophantering SEOM Tills vidare

Forsakringsmaklare Sdderberg & Partner 2021-08-31

Fastighetsférsakring Folksam (Anticimex) 2021-02-28

Stadning Vasterorts Stadservice 2021-05-31

Revision BDO Malardalen AB 2021-04-20

Snoroéjning Stalfreds AB 2021-04-30

Drift av tvéattstugebokningar JH Support 2021-12-31

Energistyrning Egain 2021-06-30

Entrémattor CWS-boco/Initial AB 2022-05-24

Rengdring av sopkarl Specialrengdringar Sverige AB Tills vidare

Serviceavtal garageportar Una Portar AB Tills vidare

Organisation

Styrelse

Ordinarie styrelseledamoter

Claes Breitholtz vald till 2021 Ordférande

Ewa Backans vald till 2022 Sekreterare

Bo Lundstrém vald till 2022 Fastighet

Bo Holmberg Vald till 2022 Kommunikation/tradgard

Maria Stensgdrd vald till 2022 Aldrefr&gor

Solveig Wadman vald till 2022 Ekonomiansvarig

Christer Selgeryd vald till 2021 Informationsteknik

Lars Urell vald till 2021 Avtal/vice ordférande

Bjorn Johansson vald till 2022 Miljo

Aynur Haxverdiyeva

Styrelsesuppleanter
Inga

Forvaltare/HSB representant
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Avgdende styrelseledamoter
Claes Breitholtz, Lars Urell och Christer Selgeryd

Extern revisor
Matz Ekman, Auktoriserad revisor, BDO Malardalen AB
Den externa revisorn har utsetts av HSB Riksférbund ekonomisk férening.

Foreningsrevisor Foreningsrevisor suppleant
Rose-Marie Rosenberg Anita Johansson

Valberedning
Lisbeth Larsered, Magnus Rasmusson, Karin Jeppson och Ola Bergstém - Sammankallande.

HSB Norra Stor-Stockholms fullmaktige
Bostadsrattsféreningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till

fullmaktige.

Ordinarie Suppleant
Claes Breitholtz Lars Urell
Ekonomi
Ekonomisk flerdrsoversikt 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, kkr 13 728 13 818 13 429 13 011 12 635
Arets resultat, kkr 1114 -121 402 410 511
Balansomslutning, kkr 124 736 123 174 122 659 122 488 119 368
Fond for yttre underhdll, kkr 7 334 7 804 7 636 6 876 6 011
Beldning, kr/kvm bostadsyta 6 194 6 194 6 194 6 194 6 021
Arsavgiftsnivé bostader, kr/kvm 711 704 704 683 663
Energikostnad, kr/kvm 125 147 151 142 143
Utrymme f6r underhdll och
dterinvesteringar, kr/kvm 1) 307 252 248 238 228
1) Arets resultat plus dterlaggning av planerat underhdll och avskrivningar delat med total yta.
Forandring eget kapital, kkr Insatser Underl;fll:csl BaI:enssuel.::: resAuTte:i
Belopp vid drets ingdng 11 355 7 804 362 -121
Vinstdisposition enl stdmmobeslut -470 349 121
Arets resultat 1114
Belopp vid 3rets utgdng 11 355 7 334 711 1114

Styrelsens kommentarer

Foreningen visar ett positivt resultat om 1 114 (-121) kkr, framst beroende pa lagre kostnader for
I6pande och planerat underhdll samt fjarrvarme. Forsakringsskador har belastat kostnaderna med -314
(-489) kkr samtidigt som 59 (482) kkr erhéllits fran forsakringsbolaget vilket redovisats som intakt.
IMD, Individuell Matning och Debitering, av el till de boende har inférts fr o m oktober 2020.
Foreningen ar momsregistrad for denna forsaljning. Utrymmet for underhdll och terinvesteringar har
en fortsatt positiv utveckling. Rantan pa tva 18n har omférhandlats, 21 351 kkr till en rénta om 1,11
procent p& 5 dr samt 3 000 kkr till en ranta om 0,88 procent pa 1 &r. Rantan p& foéreningens 13n &r
bundna frédn 5 manader upp till 4 &r.

Avgifter och hyror

Den genomsnittliga avgiftsnivan for lagenheterna ar 711 kr/kvm efter att avgifterna héjdes med

1 procent 1 januari 2020. H6jning av ldgenhetsavgifterna hade innan dess skett med 3 procent 2017
och 2018. Hyran for parkeringsplatser i garage och utomhus har varit oférandrad sedan 2013. Hyran
for forraden foljer index enligt avtal.
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Handelser under dret

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstamma holls den 4 juni 2020. Beroende pa rddande covid-19 pandemin erbjods
de boende dven mojlighet att postrosta. P& stémman var 16, varav 14 (43) rGstberattigade
medlemmar ndrvarande och dessutom postrostade 29 (-) medlemmar.

Medlemmar
Foreningen hade vid &rets slut 246 (247) medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm var en medlem.

Styrelsemoéten
Styrelsen har under verksamhetsdret hallit 11 (12) st protokollférda sammantraden. Fastighetsgruppen
har hallit 9 (10) st protokollférda sammantréden.

Fastighetsforvaltning
Under dret har utférda underhdllsarbeten avsett bdde I6pande och planerade atgarder vilka samtliga
har belastat drets resultat. I tillagg har investeringsatgarder genomforts.

Fastighetstekniska gruppen fortsatter med sitt arbete. Gruppen genomfor protokollférda sammantraden
9-11 ganger per ar. Protokollen bildggs ordinarie styrelseprotokoll. Gruppens uppgift &r att forbereda
styrelsens samtliga frdgor som géller fastighetsteknik. Fardigbehandlade fragor i gruppen foreslas for
beslut i styrelsen. Arbetsformen nedbringar tiden for fastighetsfragor pd styrelsemétena samt méjliggor
mer korrekta beslut vad galler fastighetsfrdgor. Andra frdgor ges darmed mer utrymme pa ordinarie
styrelsemoten. Gaster med speciella kunskaper bjuds in for diskussion om olika fragor.

Fastighetsunderhall och projekt
Bland underhélisdtgarder och projekt under 2020 kan nédmnas:
e Snorasskydden kompletterades pa taksidorna med solpaneler

e Utbyte av tva tvattmaskiner
e Lagning av grund/tak i tva garage p g a inléckande vatten
e Vattenlarm till samtliga lagenhetskdk
e Komplettering av temperaturgivare till alla ldgenheter
Vattenlarm delades ut till alla Nya mébler kdptes till relaxen
boende utanfor bastun
Investeringar

e Installation av solpaneler pd hus A och B, investering 1 228 kkr

e Installation i utrustning for IMD, Individuell Matning och Debitering, av el, 576 kkr (avdrag har
gjorts for ingdende moms. Réttsldget ar f n oklart varfor 6ppet yrkande kommer att gors i
momsdeklarationen)

e Relining av stammarna i port 4, 169 kkr

e Uppgradering av kameror fér évervakning i garagen, 68 kkr

e Slutbetalning av investeringen i FTX-vaxlare 2019, 410 kkr
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Solpaneler till hus B lyfts pd plats

Energi

Solenergi och var totala elenergiférbrukning

De solceller som var i bruk hela 2020 producerade 125 479 kWh och de nya solcellerna pa hus A och B,
som togs i bruk i oktober 2020, producerade 4 896 kwWh. Detta ger en total om 130 375 kWh
egenproducerad el. Fran januari till augusti 1&g vi 6ver 2019 ars produktion, men resten av dret 13g lite
under foregdende 3r. Av dessa 130 MWh har vi sjalva férbrukat 86 (87) MWh medan vi sdlt 44 (32)
MWh for 42 (36) kkr till var elleverantér SEOM. Forséljningen av solel har varit gynnsam.

Per oktober 2020 &vergick féreningen till IMD, Individuell Matning och Debitering, av el till de boende.
Fr o m oktober har merparten av vart 6verskott frdn solcellerna gatt till Idgenhetsel.

Var totala forbrukning av elenergi 2020 for fastigheten, exklusive till de boende m m, var ca 410
MWh/3r, vilket innebér att vi kunnat minska inkdpt el till ca 325 MWh/ar. Det &r en minskning mot
2019. Det beror férmodligen delvis pa coronapandemin dd ménga har varit pd bortresta under 1ang tid.

Vé&r besparing blir nérmare 125 kkr under 2020 om man ser till vad vi sjélva férbrukat och det vi salt till

SEOM. Sett till investeringen pd 1 140 kkr 2018 och 1 228 kkr 2020 f6r hela solcellsanldggningen
innebar detta sdledes en betydande besparing dven det har dret.

Jamforelse elforbrukning, kWh, 2020-2019 i hus med solpaneler
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Var fjarrvarmeforbrukning

Var fjarrvérmeforbrukning har minskat med 300 MWh frdn 2019, till en del pa grund av mildare véder. I
tilldgg minskad varmvattenférbrukning pa grund av att manga boende flyttat till landet beroende pd
corona pandemin samt en del tack vare vdra nya effektivare ventilationsaggregat.

Det ar fjdrrvarmen som anvands till att vdrma elementen i lagenheterna, varma upp ventilationsluften
och till varmvattnet i kranarna.

Tradgard

Foreningen har mycket tomtmark att varda och for att hélla kostnaderna nere
har vi en tréddgardsgrupp for planering och I6pande arbete. Den har ocksd detta
dr utfort en hel del nyplanteringar och underhdllsarbete, som tidigare varit
bestallningsjobb.

Vi anordnar ocksd tvd gemensamma staddagar per ar. Dessa ligger i slutet av
april och oktober. Det &r mycket gladjande att s manga boende staller upp pa
dessa staddagar. I ar tvingades vi tyvarr stélla in varens staddag p g a
coronapandemin.

Hostens stdddag kunde dock genomféras med anpassning till smittorisken. Trots

envist regn och varm korv i stallet for traditionell lunch kom det dver 50

deltagare. Som vanligt har de gjort ett stort arbete med réjning, krattning,

putsning mm.
All fértaring intogs utomhus
under staddagen i oktober

Kommunikation

Att informera och nd ut med information &r en utmaning pa flera satt, framst dd det idag finns s&

manga séatt och 6nskemadl om hur var och en véljer att ta till sig informationen. Darfor har féreningen

valt att arbeta med flera kanaler for att informera medlemmarna.

Sedan ménga ar ger foreningen ut Edsbackabladet; s3 har dven skett under 2020 med fyra
informationsfyllda nummer. F6r innehdll och produktion svarar kommunikationsansvarig.

P& foreningens hemsida laggs I6pande information ut om vad som hénder och skall handa i féreningen.
Darutéver satts informationsblad upp pa anslagstavlor och i hissar i varje port for information som ar
mer allman. For information som beror viss/vissa boende delas information ut i berérdas brevl&dor.

Informationsteknik

Informationsteknik innebar de tekniska delarna av hemsidan, administration av féreningens e-
postadresser, ansvar for fastighetsnatverket, passér- och bokningssystemet for tvattstugorna samt
kontakter med Com Hem, m m.

Aldrefrdgor och hjértstartare

I féreningen bor médnga éldre med behov av hjalp varfor en kontaktperson finns
utsedd for att hantera dessa fragor. Det kan t ex vara svart att 6ppna dorrar och da
kan, genom kommunen, en portdppnare med fjarrkontroll installeras vilket forenklar
for den som &r beroende av rullator eller rullstol. Det kan ocksd vara hjélp med
andra kommunkontakter, t ex bistdndshandlaggare eller hemtjanst.

Under december erbjods gratis influensavaccination till alla 6ver 65 dr. Personal fran
Edsbergs vardcentral kom till Kvartersgarden och ett 70-tal boende blev vaccinerade.
En hjartstartare finns i entrén vid tvéttstugan vid styrelserummet. Drygt 20 personer
har gatt utbildning och kan nds via mobil i det fall behov uppstar.

Hjartstartaren sitter utanfor
stvrelserummet
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Grannsamverkan

Grannsamverkan mot brott fyller ett viktigt syfte i var férening. En av de boende &r
ansvarig for Grannsamverkan och mycket aktiv med att pdminna oss andra om
vikten av att vara uppmarksam och bry sig om. Detta sker bland annat genom att
denne regelbundet satter upp information med underhdllande och konkreta tips
om vad man ska tdnka pd och se upp med nar det géller brott av olika slag.

Sociala aktiviteter under ér 2020
Seniorfika och medicinsk gigong tréning som funnits som en social aktivitet en gadng i mdnaden fick
avslutas under mars med anledning av gallande coronarestriktioner.

Boule

Under maj ménad pégick Edsbacka boulemasterskap, arrangor var lag port 16, forra drets vinnande
lag. Arets méastare blev lag port 22 som besegrade lag port 2 i finalen.

Edsbacka Golf

Edsbacka open, spelades pd Vallentuna GK en dag i augusti, 14 féreningsmedlemmar deltog. Segrare
blev Anita Johansson, port 10. Prisutdelning samt intag av mat och dryck genomférdes senare pa
dagen vid féreningens lusthus och boulebana.

Deltagarna i golftévlingen samlad till prisutdelning Bouletiviingen avslutades med

korvgrillning

Overlatelser

Av foreningens 188 bostadslégenheter har 9 st Gverlatits dar tilltrade skett under dret. Féregdende
ar uppgick antalet dverldtelser till 8 st.

Samtliga bostadslégenheter &r uppldtna med bostadsrétt. Tva lagenheter var vid drets slut uthyrda i
andra hand.
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Hostfarger

Vinterskrud

Mandagsoppet och information till nyinflyttade

Styrelsen har mandagsoppet for medlemmarna en gang per vecka i styrelserummet. Genom att
styrelsen ar tillgénglig pa fasta tider 16ses ménga frdgor snabbt och smidigt och behovet av att
kontakta styrelsemedlemmar i hemmet minskar. Har kan nycklar bestallas, brandvarnare erhdllas samt

bara allmanna fragor stéllas.

En gdng per ar anordnas informationstraff for nyinflyttade i omradet, vilken tyvarr fick stéllas in under
2020 beroende pad coronapandemin.

Edsbackas fina julbelysning p& plats vid
lusthuset

Forandringar och forbattringar

Tidigare genomforda storre adtgarder

En bostadsrattsférening, som BRF Edsbacka, méste standigt utvecklas och forandras for att kunna
erbjuda de boende, medlemmarna, den boendemiljo och servicenivd som man 6nskar. Det géller allt
frén investering i nya modernare tekniska l6sningar (t.ex. for att spara energi), anpassningar till nya
lagar och forordningar samt till att ta till vara pd forslag frdn medlemmarna.
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AR
2006

2007-08
2008

2009
2010

2010-12
2011

2011-14
2012

2012-13
2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Atgird

Nedgrévning av dagvattenledning hus A, B, C och 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 genomfors

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

Renovering av golv, tak och vaggar i samtliga garage

Tilldggsisolering av vindarna genomfors

Fiberdatanat installeras

15 nya hyrf6rrdd byggs pa frigjord yta

Renovering av samtliga balkongsidor genomférs

Byte av samtliga I3scylindrar

Nytt dvervaknings- och styrsystem for varmeférsorjningen installeras
Renovering av tradgdrden genomfors

Spolning av avloppssystemet genomfors

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

Ventilationssystemet rengdrs och 7 frénluftsflaktar byts

Asfaltering och plattsattningsarbeten inkl uppgradering av allmanbelysning utomhus
genomfors

Ny belysning i lusthuset och vid I6nn mellan D & E samt komplettering i
kvartersgérden

Brytskydd pd terassdérrarna markplan installeras

Snorasskydd pa taken vid entréer installeras

Reparation sker av lackage mellan entré och garage 24:an

OVK-besiktning (obligatorisk ventilationskontroll) inkl injustering av ventilation
Brandsyn av samtliga utrymmen

Termografering (fotografering) av kdéldldckage vid terrassdorrar i 30 Idgenheter
Battringsmalning av golv vid garageinfarterna

Forstarkning av limtrdbalkar vid Gversta terrasserna har pdborijats

Rtgérder och underh8ll av tradgérden har fortsatt

Investering i nya hissar pdbérjas, i hus E och F byttes 6 hissar ut

Installation av 13 laddstolpar for elbilar/laddhybrider

Stamspolning av kék och badrum i samtliga ldgenheter

Battringsmalning av samtliga balkongfronter

Etapp 2 i utbyte av hissar i hus B, C och D, totalt 6 stycken

Atgérder i skyddsrummen efter besiktning av MSB genomfors

Byte till automatiserad belysning i soprumsgéngar i hus A och B

Ink6p av TV samt stolar till kvartersgarden

Malning och lagning av yttertaken i hus C, D, E och F infor installation av solpaneler
Etapp 3, sista etappen, utbyte av 5 hissar i hus A

Installation av solpaneler pd 4 hus, total effekt 125 kW

Malning av yttertaken pa hus A och B samt Kvartersgdrden

Utbyte av en tvattmaskin samt hdngare i samtliga torksk&p

OVK inkl rensning av kanaler

Byte av golvbrunnar i samtliga flaktrum

Brandtatning i allmdnna utrymmen samt anskaffande av brandslackningsutrustning
Installation av nddljus och hanvisningskyltar samt rérelsestyrd belysning i garagen
Energideklaration, vilken gors vart tionde ar

Utbyte FTX-aggregat i ventilationssystemet

10
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Framtida utveckling

Budget 2021
Budgeten 2021 visar ett positivt resultat pd 144 kkr. Malsattningen &r att 6ka sparandet for framtida
dtgdrder.

Planerat underhall och investeringar

Underhdllsplanen ar det dokument som visar styrelsens planering av fastighetens underhadlisbehov bdde
i ett tids- och kostnadsperspektiv. Den ger dven anvisningar om avsattningsbehovet till fonden for yttre
underhdll. Underhdllsplanen innehdller en detaljerad forteckning 6ver féreningens egendom med
planerade underhdllsdtgarder for de kommande 3dren. Varje dtgard finns prissatt. Planen uppdateras en
gang per &r. Infor arbetet med uppdateringen gérs en arlig genomgdng av underhdlisbehovet. Styrel-
sen fortsatter att prioritera langsiktigt och forebyggande underhall. Vid bestammandet av storleken pa
de drliga avsattningarna till fonden for yttre underhall &r tidshorisonten 20 ar. Det innebar for
ndrvarande en arlig avsattning med 276 kkr.

I budget for I&ngsiktigt underhall och investeringar 2020 har foljande stérre underhdllsdtgarder och
investeringar tagits upp:

e Baserat pd stammobeslut 2020 installerades under hosten solceller pé taken till A-husets
vastsida samt p& B-husets bdgge sidor. Installationen blev klar tidigare &n planerat och har
hittills fungerat utmérkt. Solcellerna pa de sodervdnda taken till husen A, B, C och D som
installerades under 2018 och som gav ett mycket bra utfall 2019 gav annu battre utfall under
2020. Vid stdmman 2020 beslutade dven om att inféra IMD (Individuell Matning och
Debitering) av el till de boende. Detta genomférdes under hosten 2020 och har fungerat helt
smartfritt.

e Det har tidigare ar forekommit mindre problem med lackor i avloppsstammarna. Under 2020
har det uppstatt ytterligare lackor, som i ett fall gjort att en hel stam i ett av husen behovt
relinas (renoveras). Beddmningen ar att problemet kan komma att 6ka framdver och darfor
kommer en kartlaggning av problemet att géras under 2021 med hjalp av externa specialister.
I den flerdriga underhdlisplanen ligger nu med att under ett antal &r framover renovera
samtliga avloppsstammar.

e I planerna for 2020 ingick att understka forutsattningarna for utbyte av undercentralen i F-
huset, den enhet dar fjarrvarmen kommer in och fordelas till uppvarmning av ventilationsluften,
till radiatorvdarmen (elementen i Idgenheterna) och till varmvattnet i kranarna. Pa grund av
coronapandemin lades detta pd is under 2020. Planen &r nu att gora ett nytt forsok att genom-
fora detta under 2021. I samband med detta kommer samtidigt alla radiatorventiler i
elementen i Idgenheterna att bytas ut. Under hdsten har temperaturgivare installerats i alla de
lagenheter som inte tidigare hade en givare. Harigenom kan styrningen av varmen i lagen-
heterna forbattras betydligt. Genom det ndmnda bytet av radiatorventiler kommer temperatur-
regleringen att ytterligare férbattras.

e FOr att ytterligare sanka foreningens elkostnader pdgar studier tillsammans med bland annat
SEOM om att lagra solel i batterier for att kapa dyra effekttoppar. Batterier kan ocksd anvéndas
for att lagra billig nattstrom foér anvandning dagtid.

e Vintern 2019/2020 var extremt varm och darfér kunde inte en helt rattvisande utredning av
vilken energibesparande effekt uppnétts med det utbyte av ventilationsaggregat som genom-
fordes 2019. Fortsatt uppfoljning av energibesparingen kommer darfor att géras under 2021.
Innan underlag frédn denna uppfoljning foreligger kommer inga detaljerade studier av forut-
sattningarna for bergvarme att genomforas. Den tekniska utvecklingen inom omradet
bergvarme kommer dock fortsattningsvis att bevakas.

e Fortsatt utbyte av de aldsta och mest servicekrdvande maskinerna i tvattstugorna kommer att
gobras under 2021.
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Framtida avgifter och hyror

Féreningen har fortsatt god likviditet och ett positivt kassafléde, dvs féreningen férbrukar inte mer for
I6pande kostnader an vad som kommer in i form av avgifter och hyror. For att sékra att féreningens
ekonomi &r god &ven pé langre sikt upprattar styrelsen regelbundet Langtidsplaner (LTP). Dessa planer
tar hansyn till sddant som planerade investeringar och kommande underhallsdtgarder liksom till
behovet av sparande fér kommande &r. I dessa planer gors dven simuleringar av olika ténkta
rantenivder pd féreningens 13n. Baserat pd foreningens senaste LTP fran hosten 2020 har styrelsen
beslutat att hdja avgiften med 1 procent fér 2021. Styrelsen har tidigare aviserat om en planerad
h&jning av garagehyrorna frdn 500 kr till 600 kr och av hyrorna for uteplatserna fran 200 kr till 225 kr.
Beroende pd administrativa problem runt villkoren fér uppsagning och férnyelse av hyresavtalen har
dessa hdjningar férdrdjts men uppsagning kommer att genomféras under 2021 och nya avtal utfardas
som galler fran mitten av 2022.

Arets resultat

Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstamman férfogande star foljande medel
Tidigare ars balanserade resultat 711 980
Arets resultat 1113 568
1825 548
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera 1 825 548
Overféring fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad fér underhall 485 875
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -276 000
Balanserat resultat efter disposition 2 035423
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 7 333 593
Arets forandring enligt ovanstaende disposition -209 875
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 7123718

Vad betraffar féreningens resultat och stélining i vrigt, hanvisas till efterfljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr

Rorelseintakter
Nettoomséattning

Fastighetskostnader
Driftskostnader

Planerat underhall
Fastighetsskatt
Avskrivningar

Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Arets resultat

13

Not

AW

2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
13 728 420 13 817 854
-7 078 202 -7 839 140
-485 875 -857 929
-330 993 -321 216
-3 540 774 -3 466 497
-11 435 844 -12 484 782
2292 576 1333072
6 469 4 329
-1185 477 -1 457 940
-1179 008 -1453 611
1113 568 -120 539
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar

Byggnader 8 113 448 923 111 134 887
Mark 6 075 000 6 075 000
Inventarier 9 100 715 64 385
Pagaende byggnation 10 - 3441000
Summa anldggningstillgangar 119 624 638 120 715 272
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 69 221 26 863
Avrakningskonto HSB 1475 337 1151927
Ovriga fordringar 11 139 729 28 028
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 355 874 189 880
Summa kortfristiga fordringar 2040 161 1 396 698
Kassa och bank 13 3071105 1062 264
Summa omsattningstillgangar 5111 266 2 458 962
Summa tillgangar 124 735 904 123 174 234
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Balansrakning

Belopp i kr

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

15

Not

14

14

15
16

2020-12-31 2019-12-31
11 355 177 11 355 177
7 333 593 7 804 022
18 688 770 19 159 199
711 980 362 090
1113 568 -120 539
1825 548 241 551
20 514 318 19 400 750
97 466 929 76 115 869
97 466 929 76 115 869
3 000 000 24 351 060
1199 964 1200 211
31748 21972
120 336 118 335
2402 609 1966 037
6 754 657 27 657 615
124 735 904 123 174 234
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden déar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att foreningen
redovisar intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter beddoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och
darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter. Under aret har en
omvardering gjorts av avskrivningstiden for solpaneler, fran 10 ar till 20 ar. Nyttjandeperioden for
komponenterna bedéms vara mellan 10 till 120 ar. Komponentindelningen har genomférts med
utgangspunkt i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter, men med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Anlaggningstillgangar Nyttjandeperiod Kvarvarande ar Slutar
Stomme, grund 120 86 2106
Stomkomplettering 60 26 2046
Yttervaggar, fasadtegel, betongelement 120 86 2106
Yttertak, plat, fasadplat 60 26 2046
Ytterdorrar, terrassdorrar 40 6 2026
Fonster 60 26 2046
Elinstallationer 60 26 2046
Varme, sanitet 60 26 2046
Ventilation 35 1 2021
Styrsystem, évervakning 38 4 2024
Tradgard, asfalt, ytterbelysning 27 21 2041
Stenarbeten 27 21 2041
Hissar 30 26 2047
Solpaneler 20 17 2040
IMD-matare for el 30 29 2050
Relining av avloppsstammar 30 29 2050
Inventarier (rak avskrivning) 10 individuellt 2030
Pagaende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Rantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad kan tillgangsféras.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras
pa féreningens underhallsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Ranteintakter ar skattefria till
den del de ar hanforliga till foreningens fastighet. Beskattning sker av andra kapitalinkomster, samt i
férekommande fall inkomster som inte ar hanfoérliga till fastigheten. Efter avrakning av eventuella
underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 (21,4) procent.

Darutdver betalar féoreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 429 (1 377) kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.
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Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft nadgra anstallda under aret

Styrelsearvode enligt stammobeslut

Métesarvode

Arvode foéreningsvald revisor
Ovriga arvoden och ersattningar
Sociala kostnader

Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage och p-platser
Forsakringsersattning

Intakter el

Ovriga intakter

Not 3 Drift
Fastighetsskotsel
Lépande underhall
Forsakringsskador

El inkl boende
Uppvarmning

Vatten

Sophamtning
Fastighetsforsakring
Stadning
Foérvaltningskostnader
Extern revision, inkl konsultationer
Personalkostnader
Kabel-TV

Bredband
Vinterskotsel

Ovrig drift

Not 4 Planerat underhall
Underhall av varme

Underhall ventilation

Underhall tak

Underhall fasader

Underhall fonster

Underhall av tvattstuga
Underhall 6vrigt

Not 5 Avskrivningar
Byggnader
Inventarier

2020-01-01-  2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31

99 766 147 420

65 354 123 386

4383 7 020

4 365 33 769

16 469 54 248

190 337 365 843
11 528 026 11 412 246
378 598 232 994
1130 900 1132500
58 573 482 908
286 018 140 917
346 305 416 289
13 728 420 13 817 854
1324 362 1252 164
582 596 827 176
313 386 488 564
571 972 649 409
1268 087 1501 740
524 900 448 311
255 064 221 681
277 205 252 808
261 204 255 966
617 918 602 525
47 375 64 813
190 337 371 752
70 677 69 770
277 448 277 532
140 594 141 538
355 077 413 391
7 078 202 7 839 140
97 795 -
- 298 375
273 750 359 000
- 31043
- 27 736
109 805 115 400
4 525 26 375
485 875 857 929
3 509 604 3442 077
31170 24 420
3540 774 3 466 497
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Not 6 Ranteintdakter och liknande resultatposter

Rénteintakter bankkonto
Ranteintakter avrakningskonto HSB
Ovriga ranteintakter

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder

Finansiella kostnader

Ovriga réntekostnader

Not 8 Byggnader

Ingédende anskaffningsvarde

Utrangering hissar

Omfort fran pagaende byggnation

Arets investeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvarde byggnader

Ingédende ackumulerade avskrivningar
Utrangering hissar

Arets avskrivningar

Summa utgaende avskrivningar

Summa bokfort varde byggnader
Taxeringsvarde

Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvarde

Not 9 Inventarier

Ingédende anskaffningsvarde

Arets investeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Summa bokfort varde inventarier
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2020-01-01-  2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

4 986 3199

1138 1025

345 105

6 469 4329

1177 020 1449 241

3457 3699

5 000 5 000

1185 477 1457 940
2020-12-31 2019-12-31

142262082 139 873 278

- -1 766 348

3441 000 4155 152

2 382 640 -

1481085722 142 262 082

31127195  -29 451464

- 1766 346

-3 509 604 -3442 077

34636799  -31127 195

113448923 111 134 887

163 000 000 163 000 000

6 000 000 6 000 000

169 000 000 169 000 000

93 000 000 93 000 000

234 000 234 000

93234 000 93234 000

262234000 262 234 000
2020-12-31 2019-12-31

259 745 259 745

67 500 -

327 245 259 745

-195 360 -170 940

-31.170 -24 420

-226 530 -195 360

100 715 64 385
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Not 10 Pagaende byggnation 2020-12-31 2019-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 3441 000 3942 503
Arets investeringar - 3653 650
Avslut mot investering byggnad -3 441 000 -4 155 153
Summa bokfort varde pagaende byggnation - 3441000
Not 11 Ovriga fordringar 2020-12-31 2019-12-31
Momsfordran 133 673 -
Skattekonto 6 056 28 028
139 729 28 028
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna 2020-12-31 2019-12-31
intakter
Kabel-TV och bredband 86 683 86 674
Fastighetsforsakring 46 911 42 647
Ovrigt 222 280 60 559
355 874 189 880
Not 13 Kassa och bank 2020-12-31 2019-12-31
Handkassa 1000 1 000
Bankkonto 4 158 303
SBAB 3 065 947 1060 961
3071105 1062 264
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer Ranta Konv.datum 2020-12-31 2019-12-31
SEB Bolan 34934991 0,88% 2021-05-28 3 000 000 3 000 000
SEB Bolan 42203769 1,24% 2022-04-28 19 928 750 19928 750
Stadshypotek 116122 1,24% 2023-09-01 26 687 426 26 687 426
Stadshypotek 228273 1,01% 2024-12-01 7 000 000 7 000 000
Stadshypotek 235325 1,08% 2024-12-30 22 499 693 22 499 693
Stadshypotek 261571 1,11% 2025-03-30 21 351 060 21 351 060
100 466 929 100 466 929
Langfristiga skulder 97 466 929 76 115 869
Kortfristiga skulder 3 000 000 24 351 060
Fastighetsinteckningar stallda som sakerhet for skulder till 127 750 000 127 750 000

kreditinstitut
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Not 15 Ovriga kortfristiga skulder

Inre fond
Ovriga kortfristiga skulder

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Upplupna Iéner och arvoden

Foérutbetalda hyror och avgifter

Upplupna rantekostnader

Upplupen el

Upplupen vatten

Upplupen varme

Upplupen sophamtning

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter
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2020-12-31 2019-12-31
83 688 83 688

36 648 34 647

120 336 118 335
2020-12-31 2019-12-31
124 746 129 185
1350 094 1173 312
166 590 166 351
120 289 60 426

44 038 41 508

179 405 206 482
21148 20 346

396 300 168 427
2402 609 1966 037






Revisionsberéattelse

Till foreningsstamman 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
rakenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat for aret enligt A&rsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen &ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 aven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehdller nagra viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

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 formagan att fortsatta
verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora ndgot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

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

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

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

e skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér 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 tillhérande upplysningar.
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e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor 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
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om saddana 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 férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehdllet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den av stamman valda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foéreningar
och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om huruvida
arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for HSB
Bostadsrattsforening Edsbacka i Sollentuna for rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen 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 férhallande 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 vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorernas ansvar

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

o fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e p& nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.
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