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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Féreningens styrelse har sitt séte i Sollentuna kommun. Féreningen innehar med dganderatt
fastigheten Ekstubben 16 i Sollentuna kommun. Byggnaderna, i vilka man upplater bostadslagenheter
och lokaler, uppfordes 1985-86. Fastighetens areal uppgar 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 fullvarde i Folksam, Stockholm.

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

Foéreningens innehav fordelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Total yta (m?)
Bostéder — Ekstubben 16 188 16 221
Lokaler (inkl. forrad) 117 497
Garageplatser 180 -
Bilplatser 24 -
Summa 488 16 718
Antal rum Antal Ytor Min Ytor Max
lagenheter
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 tva kommersiella lokaler upplatna med hyresrétt (115 m?), kvartersgard med gastrum
och bastu, hobbyrum samt fritidslokal som utnyttjas av féreningen och dess medlemmar. Féreningen
upplater aven yta pa taken for mobilmaster for tva operatorer.

Fastighetsadresser
Platavagen 2-36.
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Avtal med leverantorer
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Inom styrelsen finns ett ansvarsomrade for avtal och upphandling. Detta for att sakerstélla 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 utvarderas. Pa sa satt forsakrar vi oss om att leverantorerna vi anlitar
ar serigsa och levererar till konkurrenskraftiga priser. Aven miljoaspekten ar en parameter som

varderas vid val av leverantor.

Under aret har avtalet med HSB Norra Stor-Stockholm avseende fastighetsforvaltningen omfoérhandlats.

I tillagg till nedan har HSB ramavtal med flera leverantdrer som féreningen anvéander sig av.

Under aret har BRF Edsbacka haft leverantdrsavtal med foljande foretag:

Avser Leverantor Galler till och med
Administrativ och ekonomisk HSB Norra Stor-Stockholm 2022-12-31

forvaltning

Fastighetsforvaltning HSB Norra Stor-Stockholm 2022-12-31

Systematsikt Brandskyddsarbete  HSB Norra Stor-Stockholm 2022-12-31

Markskotsel Stalfreds AB 2021-12-31

Serviceavtal hissar Kone Garanti t o m 2022-12-14, hus

E, F

Garanti t o m 2022-12-21 hus
B,C,D

Garanti t o m 2023-12-12 hus A

Kabel-TV Tele2, f d Com Hem 2023-09-30

Bredband Tele2, f d Com Hem 2024-02-28

Serviceavtal tvattstugor Entema 2022-06-30

Serviceavtal kopieringsmaskin XL Office Team 2026-11-30

Elavtal SEOM Rérligt pris

IMD-métning av el Svea Smart Tills vidare

Fjarrvarme SEOM Tills vidare

Vatten SEOM Tills vidare

Sophantering SEOM Tills vidare
Forsakringsméaklare Sdderberg & Partner 2022-08-31
Fastighetsforsakring Folksam (Anticimex) 2022-02-28

Stadning Vasterorts Stadservice 2022-05-31

Revision BDO Malardalen AB 2022-04-27

Snordjning Stalfreds AB 2022-04-30

Drift av tvattstugebokningar JH Support 2022-12-31
Energistyrning Egain 2022-06-30

Entrémattor CWS-boco/Initial AB 2023-05-24

Rengdring av sopkarl Specialrengoringar Sverige AB Tills vidare

Serviceavtal garageportar Una Portar AB Tills vidare
Organisation

Styrelse

Ordinarie styrelseledamoter

Bjorn Johansson vald till 2022 Ordférande

Ewa Backans vald till 2022 Sekreterare

Bo Lundstrém vald till 2022 Fastighet/sakerhet
Bo Holmberg vald till 2022 Kommunikation/tradgard/miljo
Maria Stensgard vald till 2022 Aldrefragor
Solveig Wadman vald till 2022 Ekonomiansvarig
Christer Selgeryd vald till 2023 Informationsteknik
Lars Urell vald till 2023 Avtal/vice ordférande
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Aynur Haxverdiyeva - barnledig Forvaltare/HSB representant
Bengt Torngvist

Styrelsesuppleanter
Inga

Avgaende styrelseledamoter
Bjorn Johansson, Ewa Backans, Bo Lundstrém, Bo Holmberg, Maria Stensgard, Solveig Wadman

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

Foreningsrevisor Foreningsrevisor suppleant
Rose-Marie Rosenberg Anita Johansson

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

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

fullmaktige.

Ordinarie Suppleant

Bjorn Johansson Lars Urell
Ekonomi
Ekonomisk flerarsoversikt 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning, kkr 14 291 13728 13 818 13 429 13 011
Arets resultat, kkr 898 1114 -121 402 410
Balansomslutning, kkr 124 678 124 736 123 174 122 659 122 488
Fond for yttre underhall, kkr 7124 7334 7 804 7 636 6 876
Belaning, kr/kvm bostadsyta 6 194 6 194 6 194 6 194 6 194
Réntekéanslighet, procent 1) 8,6 8,7 8,8 8,8 9,1
Arsavgifter bostader, kr/kvm 718 711 704 704 683
Energikostnad, kr/kvm 154 125 147 151 142
Utrymme for underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm 2) 279 307 252 248 238

1) Anger hur manga procent avgifterna maste héjas (pa sikt) om lanerdntorna hojs med 1 procent.
2) Arets resultat plus aterlaggning av planerat underhall och avskrivningar delat med total yta.

Forandring eget kapital, kkr Insatser Under?;l:; Bal?;gﬁ,:;: res’gl\Jrli;i
Belopp vid arets ingang 11 355 7 334 711 1114
Vinstdisposition enl stimmobeslut -210 1324 -1114
Arets resultat 898
Belopp vid arets utgang 11 355 7 124 2035 898

Styrelsens kommentarer

Foreningen visar ett positivt resultat om 898 (1 114) kkr, framst beroende pa lagre kostnader for
I6pande underhall och avskrivningar samtidigt som kostnaderna for fjarrvarme och el dkat. Det senare
beror framst pa att IMD, Individuell M&atning och Debitering, av el till de boende inférdes i oktober 2020
och detta ar det forsta hela aret. Betalningarna fran de boende redovisas som en intakt. Rantan pa ett
I&n har omforhandlats, 3 000 kkr till en ranta om 0,77 procent pa 1 ar. Rantan pa foreningens lan ar
bundna fran 5 manader upp till 3 ar.
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Avgifter och hyror

Den genomsnittliga avgiftsnivan for lagenheterna ar 718 kr/kvm efter att avgifterna hojdes med

1 procent den 1 januari 2021. HOjning av lagenhetsavgifterna hade innan dess skett med 1 procent
2020, 3 procent 2017 resp 2018. Hyran for parkeringsplatser i garage och utomhus har varit
oférandrad sedan 2013. Avtalen & omférhandlade och ny hyra kommer att galla fr o m juli 2022. Hyran
for forraden foljer index enligt avtal.

Handelser under aret

Foéreningsstamma

Arets féreningsstamma genomférdes med enbart postréstning den 20 april 2021. Kallelse inklusive
bilagor och postrostsedlar delades ut till samtliga medlemmar i féreningen. 69 réstberattigade
medlemmar deltog. Oppning och sammanstalining av réstsedlarna gjordes av medlemmar i
foreningen och dvervakades av en stammoordforande fran HSB Norra Stor-Stockholm.

Medlemmar
Foreningen hade vid arets slut 250 (246) medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm var en medlem.

Styrelsemdten
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 (11) st protokollférda sammantraden. Fastighetsgruppen
har hallit 10 (10) st protokollférda sammantraden.

Fastighetsforvaltning
Under aret har utforda underhallsarbeten avsett bade lI6pande och planerade atgarder vilka samtliga
har belastat arets resultat. | tillagg har investeringsatgarder genomforts.

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

Fastighetsunderhall och projekt

Bland underhallsatgarder och projekt under aret kan namnas:
e Malning av samtliga entréplan och garagenedgangar

Tvéattning av samtliga vaggar i trapphusen

Installation av nya vattenmatare (SEOMs)

Utbyte av en tvattmaskin

Investeringar
e Installation av ny undercentral for fjarrvarmen
inkl nya radiatorventiler och termostater, 3 277 kkr

Efter

Ny undercentral

som &r betydligt mindre
an den gamla

'n
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=
D



HSB Brf Edsbacka i Sollentuna

P :;ba ka.
org. nr. 716417-5809 omebocka

Energi

Solenergi och var totala elenergiforbrukning

Sedan slutet av 2020 har samtliga hus solpaneler installerade. Total effekt uppgar till 253 MWh.
Panelerna har givit en total egenproduktion av el om 215 (130) MWh. Av dessa 215 (130) MWh har vi
sjalva forbrukat 171 (86) MWh medan vi salt 44 (44) MWh for 41 (30) kkr, exkl moms, till var
elleverantér SEOM. Forséljningen av solel har varit gynnsam da spotpriser har gallt.

Per oktober 2020 dvergick foreningen till IMD, Individuell Matning och Debitering, av el till de boende
vilket medfort en kostnadsminskning fér desamma.

Var totala forbrukning av elenergi for fastigheterna, exklusive till de boende m m, var ca 425 (410)
MWh/ar, vilket innebar att vi kunnat minska kopt el till fastigheten till ca 255 (325) MWh/ar. De nya
panelerna som installerades 2020 har haft battre verkningsgrad an utlovat.

Var besparing blir narmare 262 (125) kkr om man ser till vad vi sjalva forbrukat och det vi salt till
SEOM. Sett till total investering pa 2 368 kkr for hela solcellsanlaggningen innebar detta sledes en
betydande besparing dven det har aret.

Producerad och anvand el fran vara solpaneler

Panelerna pa hus A och B togs i bruk oktober 2020
Panelerna uppgar till totalt 253 MWh
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Var fjarrvarmeforbrukning
Fjarrvarmen anvands framst for att varma upp vattnet i vara element och varmvattnet i kranarna.

Var fjarrvarmeforbrukning har okat och &r nu pa samma niva som 2019. Energiférbrukningen och
flodet, dvs det vatten som anvands fér uppvarmningen har ékat runt 30 procent. Under hdsten har ny
undercentral installerats under vilken period ingen styrning kunde ske av flédet. Vi kan darfor se en
orimligt stor 6kning av flddet under september-december. Under 2022 kommer intrimning att ske av
den undercentral som byttes i slutet av 2021.



-

HSB Brf Edsbacka i Sollentuna /eqégqacka\

org. nr. 716417-5809

Tradgard

Foreningen har mycket tomtmark att varda och for att halla kostnaderna nere har vi en tradgardsgrupp
for planering och I6pande arbete. Var tradgardsgrupp har under aret gjort omfattande ny- och
omplanteringar. Bland annat har nyplanteringar gjorts pa F-husets baksida, omplanteringar vid E-huset,
réjningsarbeten runt husen samt planterat 6ver 500 I6kar.

Vi anordnar tvd gemensamma staddagar per ar. Dessa ligger i slutet av april och oktober. Det &r
mycket gladjande att s& manga boende stéller upp pa dessa staddagar. D& utfors mycket arbete som
annars behovts laggas ut pa entreprenad och darmed kan vi satsa mer pa forbattring och nyplantering.
Vid hostens staddag kunde vi ocksa aterga till att bjuda p& traditionell lunch da smittorisken minskat.

Nagra av véra stravsamma
medlemmar i tradgardsgruppen

Kommunikation

Att informera och na ut med information &r en utmaning pa flera satt, framst da det idag finns sa
manga satt och 6nskemal om hur var och en valjer att ta till sig informationen. Darfor har foreningen
valt att arbeta med flera kanaler fér att informera medlemmarna.

Sedan méanga ar ger foreningen ut Edsbackabladet; sa har aven skett under 2021 med fyra
informationsfyllda nummer. Respektive ansvarsomrade bidrar tillsammans med kommunikations-
ansvarig med aktuell information, den senare star aven for produktionen.

Pa foreningens hemsida laggs lopande information ut om vad som hander och skall handa i féreningen.
Darutover satts informationsblad upp pé 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 breviador.

Informationsteknik

Informationsteknik innebar de tekniska delarna av hemsidan, administration av féreningens
e-postadresser, ansvar for fastighetsnatverket, passér- och bokningssystemet for tvattstugorna samt
kontakter med Tele2 f d Com Hem avseende vart bredband och TV-utbud.

Aldrefragor och hjartstartare

I foreningen bor méanga aldre 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 portéppnare med fjarrkontroll installeras vilket férenklar

for den som &r beroende av rullator eller rullstol. Det kan ocksa vara hjalp med Influensavaccinering i vr
andra kommunkontakter, t ex bistdndshandlaggare eller hemtjanst. kvartersadrd

Under december erbjods gratis influensavaccination till alla éver 65 ar. Personal fran
Edsbergs vardcentral kom till Kvartersgarden och ett 70-tal boende blev
vaccinerade.

En hjartstartare finns i entrén vid tvattstugan vid styrelserummet. Drygt 20 personer
har gatt utbildning och kan nas via mobil i det fall behov uppstar.
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Grannsamverkan

Grannsamverkan mot brott fyller ett viktigt syfte i var forening. En av de boende ar ansvarig
for Grannsamverkan och mycket aktiv med att pdminna oss andra om vikten av att vara
uppmérksam och bry sig om. Detta sker bland annat genom att denne regelbundet satter
upp information med underhéllande och konkreta tips om vad man ska ténka pé och se upp
med nér det géller brott av olika slag.

Sociala aktiviteter under ar 2021
Under aret har det funnits mojlighet att ateruppta nagra av foreningens sociala aktiviteter.

Fritidsgruppen inbjad till en grillkvéll i slutet av augusti. Grillar var uppstallda utanfor Kvartersgarden
och bord och stolar framstallda utomhus. Det blev 60 boende som ater fick mojlighet att traffas och
umgas igen.

En vacker kvall i
augusti genomfordes
en grillafton

En valbesokt
pubafton

Pubgénget anordnade en pubafton i slutet av november som var valbesokt, pizzorna tog t o m slut.
Bouleturningen genomférdes under nagra kvallar i september vid foreningens boulebana vid lusthuset.
6 portar hade anmaélt sig och finalen spelades mellan port 10 och 16. Vinnare blev port 16 och kvéllen

avslutades med korvgrillning.

Edsbacka open 2021 i golf, spelades pa Bodaholm GK en dag i augusti. 12 boende i foreningen deltog.
Dagen avslutades med prisutdelning och eftersnack vid var Kvartersgard.

Deltagarna i golftavlingen samlad till eftersnack vid
Kvartersgarden

Overlatelser
Av foreningens 188 bostadslagenheter har 13 (9) st 6verlatits dér tilltrade skett under aret.

Samtliga bostadslagenheter ar uppladtna med bostadsratt. Tva lagenheter var vid arets slut uthyrda i
andra hand.
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Mandagsoppet och information till nyinflyttade

Styrelsen har mandagséppet for medlemmarna en gang per vecka i styrelserummet. Genom att
styrelsen ar tillganglig pa fasta tider l6ses manga fragor snabbt och smidigt och behovet av att
kontakta styrelsemedlemmar i hemmet minskar. Har kan nycklar bestallas, brandvarnare erhallas eller
bara allméanna fragor stéllas.

En gang per ar anordnas informationstraff for nyinflyttade i omradet. Under 2021 holls en
genomomgang men under 2020 fick informationstraffen stallas in beroende pa corona-pandemin.

Ny julbelysning koptes till flaggstangen
vid Kvartersgarden i stéllet for att kopa
en gran vilken oftast blaste pa sned

Forandringar och férbattringar

Tidigare genomforda storre atgarder

En bostadsrattsforening, som Brf Edsbacka, maste standigt utvecklas och forandras for att kunna
erbjuda de boende, medlemmarna, den boendemiljo och servicenivd som man énskar. Det géller allt
fran investering i nya modernare tekniska I6sningar (t.ex. for att spara energi), anpassningar till nya
lagar och forordningar samt till att ta till vara pa forslag fran medlemmarna.
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AR
2010-12
2011-14
2012-13
2013

2014
2016

2017

2018

2019

2020

2021

Storre genomforda atgarder

Renovering av golv, tak och vaggar i samtliga garage

Renovering av samtliga balkongsidor genomférs

Renovering av tradgarden genomférs

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

Asfaltering och plattsattningsarbeten inkl uppgradering av allménbelysning
utomhus genomférs

Brandsyn av samtliga utrymmen

Investering i nya hissar paborjas, i hus E och F byttes 6 hissar ut
Installation av 13 laddstolpar for elbilar/laddhybrider

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

Atgéarder i skyddsrummen efter besiktning av MSB genomfors

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 p& 4 hus, total effekt 125 kW

Malning av yttertaken pa hus A och B samt Kvartersgarden

Brandtétning i allménna utrymmen samt anskaffande av
brandslackningsutrustning

Installation av nddljus och hanvisningskyltar samt rorelsestyrd belysning i
garagen

Utbyte FTX-aggregat i ventilationssystemet

Snorasskydden kompletterades pa tak med solpaneler

Installation av solpaneler p& hus A och B, total effekt 128 kW

Installation av utrustning fér IMD, Individuell Matning och Debitering, av el
Relining av en stam i port 4

Installation av ny undercentral for fjarrvarmen inkl nya termostater
Malning av samtliga entréplan samt garagenedgangar

Tvattning av samtliga vaggar i trapphusen

Installation av nya vattenmatare (SEOMSs)

Utbyte av en tvattmaskin
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Framtida utveckling

Budget 2022
Budgeten 2022 visar ett positivt resultat pa 71 kkr. Malsattningen ar att oka sparandet for framtida
atgarder.

Planerat underhall och investeringar

Underhallsplanen ar det dokument som visar styrelsens planering av fastighetens underhallsbehov bade
ur ett tids- och kostnadsperspektiv. Den ger aven anvisningar om avsattningsbehovet till fonden for
yttre underhall. Underhallsplanen innehaller en detaljerad forteckning 6ver féreningens egendomar med
planerade underhéllsétgarder for de kommande aren. Varje atgard finns prissatt. Planen uppdateras en
gang per ar. Infor arbetet med uppdateringen gors en arlig genomgang av underhallsbehovet. Styrel-
sen fortsatter att prioritera langsiktigt och férebyggande underhall. Vid bestimmandet av storleken pa
de arliga avsattningarna till fonden for yttre underhall &r tidshorisonten 20 ar. Det innebér for
narvarande en arlig avsattning med 362 kkr.

I budget for langsiktigt underhall och investeringar 2022 har foljande stérre underhéllsatgéarder och
investeringar tagits upp:

e Det har under aren forekommit mindre problem med lackor i avloppsstammarna. Féregaende
ar har det uppstatt ytterligare lackor, som i ett fall gjort att en hel stam i ett av husen behovt
relinas (renoveras). Bedémningen &r att problemet kan komma att 6ka framéver och darfor
kommer ytterligare kartlaggning av stammarna att goras under 2022. Detta innefattar
stamspolning samt filmning av stammarna med hjalp av externa specialister. | den flerariga
underhallsplanen ar kostnader medtagna for att under ett antal &r framdéver renovera samtliga
avloppsstammar.

e VYtterligare atgarder for att optimera energiférbrukningen kommer att genomforas under 2022.
Fortsatt uppféljning av energibesparingen genom de investeringar som gjorts i ventilations-
aggregat och undercentral for fjarrvarmen kommer att ske.

e Under 2021 har ytterligare en kompletterande méatning gjorts av de skador i betongen i
garagen som noterats. Skadorna beror pa saltintrangning i vaggarna. Det har konstaterats att
pa vissa stéllen skadorna har 6kat. Rekommendationen &r nu att atgarder bor vidtas inom 3-5
ar vilket medtagits i underhallsplanen.

e For att ytterligare sanka foreningens elkostnader pagar studier tillsammans med bland annat
SEOM om att lagra solel i batterier for att kapa dyra effekttoppar. Batterier kan ocksa anvandas
for att lagra billig nattstrom for anvandning dagtid.

e VYtterligare laddare for elbilar/hybrider kommer att installeras under 2022. Bidrag har erhallits
via Naturvardsverket och uppgar till 50 procent av foéreningens kostnad.

e Utredning om uppgradering av porttelefonsystemet ska géras under 2022.
e Den tekniska utvecklingen inom omradet bergvarme kommer aven fortsattningsvis bevakas.

e Fortsatt utbyte av de aldsta och mest servicekravande maskinerna i tvattstugorna kommer
aven att goéras under 2022.
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Framtida avgifter och hyror

Foreningen har fortsatt god likviditet och ett positivt kassafléde, dvs féreningen férbrukar inte mer for
I6pande kostnader &n vad som kommer in i form av avgifter och hyror. For att sékra att féreningens
ekonomi ar god dven pa langre sikt upprattar styrelsen regelbundet Langtidsplaner (LTP). Dessa planer
tar hansyn till sddant som planerade investeringar och kommande underhallsatgarder liksom till
behovet av sparande for kommande ar. | dessa planer gors aven simuleringar av olika tankta
rantenivaer pa foreningens lan. Baserat pa féreningens senaste LTP fran vintern 2021 beslutade
styrelsen att hoja avgiften med 1 procent fran 1 januari 2022.

Arets resultat

Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till &rsstamman forfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat 2035424
Arets resultat 897 624
2933048
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera 2933048
Overforing fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad for underhaill 535 888
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhélisplan -361 626
Balanserat resultat efter disposition 3107 310
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 7123718
Arets férandring enligt ovanstédende disposition -174 262
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 6 949 456

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande noter.

12



HSB Brf Edsbacka i Sollentuna
Org.nr 716417-5809

Resultatréakning

Belopp i kr

Rorelseintakter
Nettoomséttning

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Planerat underhall
Fastighetsskatt
Avskrivningar

Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Arets resultat

13

Not

2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
14 291 289 13 728 420
-8 142 345 -7 078 202

-535 888 -485 875
-336 632 -330 993

-3 228 265 -3540 774
-12 243 130 -11 435 844
2048 159 2292576
10931 6 469
-1161 465 -1 185 477
-1 150 534 -1 179 008
897 624 1113 568
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Balansréakning

Belopp i kr
Tillgangar
Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader

Mark

Inventarier

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avrakningskonto HSB

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgadngar

Summa tillgangar

14

Not

10
11

12

2021-12-31

113 516 305
6 075 000
81973
119673 278

64 364
1064 210
171051
427 046
1726 671

3277559
5004 230

124 677 508

2020-12-31

113 448 923
6 075 000
100 715

119 624 638

69 221
1475 337
139 729
355 874
2040 161

3071105

5111 266

124 735 904
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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
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga Kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

15

Not

13

13

14
15

2021-12-31 2020-12-31
11355177 11355177
7123718 7 333 593
18 478 895 18 688 770
2035423 711 980
897 624 1113 568
2933 047 1825548
21411942 20514 318
77538179 97 466 929
77538 179 97 466 929
22 928 750 3 000 000
375083 1199 964

14 010 31748

112 752 120 336

2 296 792 2402 609
25727 387 6 754 657
103 265 566 104 221 586
124 677 508 124 735 904
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Noter

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

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

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

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

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter.
Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har
genomforts 2014 med utgangspunkt i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter, men
med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda férutsattningar.

Anlaggningstillgangar Nyttjandeperiod
Stomme, grund 120
Stomkomplettering 60
Yttervaggar, fasadtegel, betongelement 120
Yttertak, plat, fasadplat 60
Ytterdorrar, terrassdorrar 40
Fonster 60
Elinstallationer 60
Varme, sanitet 60
Styrsystem, évervakning 38
Tradgard, asfalt, ytterbelysning 27
Stenarbeten 27
Hissar 30
Solceller 20
IMD-matare for el 30
Relining av avloppsstammar 10
Undercentral fiarrvarme inkl termostater 15-35
Inventarier 10

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

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

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar 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
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent.

Darutdver betalar foreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 459 (1 429) kr per lagenhet,
samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.
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Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft nagra anstéllda under aret.

Styrelsearvode enligt stammobeslut
Métesarvode

Arvode foéreningsvald revisor
Ovriga arvoden och erséttningar
Sociala kostnader

Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter bostader

Hyresintéakter lokaler

Hyresintakter garage och p-platser
Forsékringserséttning

Intakter el, IMD

Ovriga intakter

Not 3 Drift
Fastighetsskotsel
Lopande underhall
Forsakringsskador

El

Uppvarmning

Vatten

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

Bredband
Vinterskotsel

Ovrig drift

Not 4 Planerat underhall
Underhall av varme

Underhall tak

Underhall av tvattstuga

Underhall gemensamma utrymmen
Underhall VA/sanitet

Underhall 6vrigt

Not 5 Avskrivningar
Byggnader
Inventarier

2021-01-01-  2020-01-01-
2021-12-31  2020-12-31
99 596 99 766
75 930 65 354
5267 4383
7371 4 365

23 323 16 469
211 487 190 337
11 642 126 11 528 026
403 061 378 598
1129 700 1130 900
4638 58 573
711738 286 018
400 026 346 305
14 291 289 13 728 420
1277 512 1324 362
604 871 582 596

- 313 386

1211 397 571972
1544170 1268 087
514 571 524 900
281 560 255 064
309 616 277 205
291 457 261 204
731344 617 918
58 113 47 375
211 487 190 337
68 774 70 677
282 777 277 448
295 750 140 594
458 946 355 077
8 142 345 7 078 202
- 97 795

- 273 750

56 160 109 805
332 952 -
146 776 -

- 4525

535 888 485 875
3209 523 3 509 604
18 742 31 170

3 228 265 3540 774
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Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintékter bankkonto
Ranteintakter avrakningskonto HSB
Ovriga ranteintakter

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader langfristiga skulder
Finansiella kostnader
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader

Ingéende anskaffningsvarde

Utrangering ventilation

omfort fran pagaende byggnation

Arets investeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvarde byggnader

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Utrangering ventilation

Arets avskrivningar

Summa utgaende avskrivningar
Summa bokfort varde byggnader
Taxeringsvarde

Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvarde

Not 9 Inventarier

Ingdende anskaffningsvarde

Arets investeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Summa bokfort varde inventarier
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2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
9 204 4 986

1076 1138

651 345

10931 6 469
1153115 1177 020

3 350 3 457

5000 5000

1161 465 1185477
2021-12-31 2020-12-31
148 085 722 142 262 082
-6 387 368 -

- 3441 000

3 276 905 2 382 640
144 975 259 148 085 722
-34 636 799 -31 127 195
6 387 368 -
-3 209 523 -3 509 604
-31 458 954 -34 636 799
113 516 305 113 448 923
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

93 234 000 93 234 000
262 234 000 262 234 000
2021-12-31 2020-12-31
327 245 259 745

- 67 500

327 245 327 245
-226 530 -195 360
-18 742 -31 170
-245 272 -226 530
81973 100 715
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Not 10 Ovriga fordringar 2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 157 730 6 056
Momsfordran 13321 133 674
171 051 139 730
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna 2021-12-31 2020-12-31
intakter
Kabel-tv och bredband 87 462 86 683
Fastighetsforsakring 52 541 46 911
Ovrigt 287 043 222 280
427 046 355 874
Not 12 Kassa och bank 2021-12-31 2020-12-31
Handkassa 1000 1 000
Bankkonto 1408 4 158
SBAB 3275151 3 065 947
3 277 559 3071105
Not 13 Skulder till kreditinstitut 2021-12-31 2020-12-31
Laneinstitut Lanenummer Ré&nta Konv.datum
SEB Bolan 34934991 0,77% 2022-05-28 3 000 000 3 000 000
SEB Bolan 42203769 1,24% 2022-04-28 19 928 750 19 928 750
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 77 538 179 97 466 929
Kortfristiga skulder 22928 750 3 000 000
Fastighetsinteckningar stéllda som sakerhet fér skulder 127 750 000 127 750 000
till kreditinstitut
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder 2021-12-31 2020-12-31
Inre fond 75 052 83 688
Ovriga kortfristiga skulder 37 700 36 648
112 752 120 336
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna léner och arvoden

Forutbetalda hyror och avgifter

Upplupna rantekostnader

Upplupen el

Upplupet vatten

Upplupen varme

Upplupen sophamtning

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter
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2021-12-31 2020-12-31
138 836 124 746
1247 115 1 350 094
165 737 166 590
266 645 120 289

43 996 44 038

255 324 179 405

24 294 21 148

154 845 396 300
2296 792 2402 609






Revisionsberattelse

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 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrdkningen 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 férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot 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 férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
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 féreningens 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 géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen &terger 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 ocksd 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 2021 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 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 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 staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

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 sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot 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.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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