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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Féreningens styrelse har sitt séte i Sollentuna kommun. Féreningen innehar med aganderatt
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 328 220 kkr, varav byggnadsvardet ar 228 000 kkr och markvardet 100 220 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?)
Bostader — 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 hyresratt (115 m?), en kvartersgard med
gastrum och bastu, ett hobbyrum samt en fritidslokal som utnyttjas av féreningen och dess
medlemmar. Féreningen upplater dven yta pa hus A for mobilmaster till tvd operatérer.

Fastighetsadresser
Platadvagen 2-36, Sollentuna.
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Avtal med leverantorer

Inom styrelsen finns ett ansvarsomréade for avtal och upphandling. Detta for att sékerstalla

att en lopande 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 inkdp tas minst tre offerter in och utvarderas. P4 sa satt forsakrar vi oss om att
leverantérerna vi anlitar ar seriésa och levererar till konkurrenskraftiga priser. Aven miljoaspekten &r en
parameter som varderas vid val av leverantdr. HSB Norra Stor-Stockholm har fusionerats med HSB
Stockholm under aret. Den senare har darvid tratt in som part i tidigare avtal. Under aret har avtalet

med HSB Stockholm ek. for. avseende markskotsel omforhandlats.

| tillagg till nedan har HSB ramavtal med flera leverantdrer som féreningen anvander sig av.

Under aret har BRF Edsbacka haft leverantdrsavtal med féljande foretag:

Avser Leverantor Galler till och med
Administrativ och ekonomisk HSB Stockholm 2023-12-31
forvaltning

Fastighetsforvaltning HSB Stockholm 2023-12-31
Systematsikt Brandskyddsarbete ~ HSB Stockholm 2024-12-31
Markskotsel HSB Stockholm 2026-03-31

Serviceavtal hissar

Kone

Garanti t o m 2023-12-12 hus A
2025-12-31 hus B,C,D,E,F

Kabel-TV Tele2, f d Com Hem 2024-09-30

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

Serviceavtal tvattstugor Entema 2023-06-30

Serviceavtal kopieringsmaskin XL Office Team 2026-11-30

Elavtal SEOM Rorligt pris

IMD-métning av el Svea Smart Tills vidare

Fjarrvarme SEOM Tills vidare

Vatten SEOM Tills vidare

Sophantering SEOM Tills vidare
Forsakringsmaklare Sdderberg & Partner 2023-08-31
Fastighetsforsékring Folksam (Anticimex) 2023-02-28

Stadning Vasterorts Stadservice 2023-05-31

Revision LR Revision Recenseo AB Lopande

Snorojning Stalfreds AB 2023-04-30

Drift av tvattstugebokningar JH Support 2023-12-31

Entrémattor CWS Sweden AB 2023-05-24

Rengoring av sopkarl Vi reng0r Sverige AB 2023-06-09

Serviceavtal garageportar Una Portar AB Tills vidare
Organisation

Styrelse

Ordinarie styrelseledamoter

Bjorn Johansson vald till 2024 Ordférande

Ola Bergstrom vald till 2023 Sekreterare

Bo Lundstrém vald till 2024 Fastighet

Bo Holmberg vald till 2024 Kommunikation/tradgard/miljo
Magnus Rasmusson vald till 2023 Sékerhet

Maria Stensgard vald till 2024 Aldrefragor
Solveig Wadman vald till 2023 Ekonomiansvarig
Lars Urell vald till 2023 Avtal/vice ordférande
Christer Selgeryd vald till 2023 Informationsteknik

HSBs representant - vakant

Styrelsesuppleanter
Inga
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Avgaende styrelseledamoter
Solveig Wadman, Ola Bergstrém, Magnus Rasmusson, Christer Selgeryd och Lars Urell

Extern revisor
Matz Ekman, Auktoriserad revisor, LR Revision Recenseo AB
Den externa revisorn har utsetts av HSB Riksférbund ekonomisk forening.

Foreningsrevisor Foreningsrevisor suppleant
Per Mickelsson (t o m okt 2022) Anita Johansson

Valberedning
Lisbeth Larsered — sammankallande, Karin Jeppson, Ewa Backans, Rolf Borggren.

HSB Stockholm ek.for., fullméktige
Bostadsréttsforeningen ar medlem i HSB Stockholm och har utsett tva representanter till fullméktige.

Ordinarie Suppleant

Bjorn Johansson Lars Urell
Ekonomi
Ekonomisk flerarséversikt 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning, kkr 14 950 14 287 13728 13 818 13 429
Arets resultat, kkr 1116 898 1114 -121 402
Balansomslutning, kkr 125 965 124 678 124 736 123 174 122 659
Fond for yttre underhall, kkr 6 949 7124 7 334 7 804 7 636
Belaning, kr/kvm bostadsyta 6 194 6 194 6 194 6 194 6 194
Réntekéanslighet, procent 1) 8,5 8,6 8,7 8,8 8,8
Arsavgifter bostader, kr/kvm 725 718 711 704 704
Energikostnad, kr/kvm  2) 154 154 125 147 151
Utrymme for underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm 3) 293 279 307 252 248

1) Anger hur manga procent avgifterna maste héjas (pa sikt) om laneréntorna hojs med 1 procentenhet.
2) Efter avdrag for vidaredebiterad IMD-el
3) Arets resultat plus terlaggning av planerat underhall och avskrivningar delat med total yta.

Forandring eget kapital, kkr Insatser Under?g:; Bal?er;ﬁg: reiﬂii
Belopp vid arets ingang 11 355 7 124 2 035 898
Vinstdisposition enl stammobeslut -174 1072 -898
Arets resultat 1116
Belopp vid arets utgang 11 355 6 949 3107 1116

Styrelsens kommentarer

Foreningen visar ett positivt resultat om 1 116 (898) kkr, framst beroende pa lagre kostnader for
fastighetsskotsel jamfort med foregdende ar. Nettokostnaden for el, efter avdrag for betalningar fran
de boende, har 6kat marginellt jamfort med foregdende ar. Rantan pa tva lan har omforhandlats, 3 000
kkr till en ranta om f n 3,12 procent pa 3-manaders stibor samt 19 929 kkr till en ranta om 1,02
procent pa ett &r. Rantan pa foreningens Ian ar bundna fran 3 manader upp till 2,25 ar.
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Avgifter och hyror

Den genomsnittliga avgiftsnivan for lagenheterna ar 725 kr/kvm efter att avgifterna hojdes med

1 procent den 1 januari 2022. HOjning av lagenhetsavgifterna hade innan dess skett med 1 procent
2021 resp 2020, 3 procent 2018 resp 2017. Hyran for parkeringsplatser i garage och utomhus héjdes
per 1 juli 2022 sedan de har varit oférandrade sedan 2013. Hyran for forraden foljer index enligt avtal.

Handelser under aret

Foreningsstamma

Arets féreningsstamma genomférdes den 27 april 2022. Kallelse inklusive bilagor delades ut till
samtliga medlemmar i féreningen. P4 stamman deltog 44 rostberattigade medlemmar inklusive 4 via
fullmakter. Foregdende ar genomférdes stimman enbart via postrostning.

Medlemmar
Foreningen hade vid &rets slut 255 (250) medlemmar varav HSB Stockholm var en medlem.

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

Fastighetsfdrvaltning
Under aret har genomfoérda underhallsarbeten avsett bade I6pande och planerade atgarder vilka
samtliga har belastat arets resultat. | tillagg har investeringsatgarder genomforts.

Fastighetstekniska gruppen fortsatter med sitt arbete. Gruppen genomfor protokollférda sammantréaden
9-11 ganger per ar. Protokollen bilaggs 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 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 Utbyte av samtliga ljuskallor i trapphusen till ledlampor

Stamspolning och filmning av samtliga avlopp

OVK-besiktning

Installation av ytterligare 10 elbilsladdare

Ledsténgernas slutanden atgardades

Investeringar
e Installation av nya porttelefoner i hus F, 127 kkr

Nytt
porttelefon

system i
hus F Renoverade

ledstanger

Under varen 2022 intraffade en brand i hobbyrummet i hus B. Lyckligtvis upptacktes den av en boende
sa enbart utbyggnaden blev skadad och den spred sig aldrig in i lagenhetshuset. Enbart tvattstugan i
anslutning fick roékskador. Forst i januari 2023 kunde hobbyrummet 6ppnas igen.
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Energi

Solenergi och var totala elenergiférbrukning

Sedan slutet av 2020 har samtliga hus solpaneler installerade. Total effekt uppgar till 253 MWh.
Panelerna har givit en total egenproduktion av el om 228 (215) MWh. Av dessa 228 (215) MWh har vi
sjalva forbrukat 176 (171) MWh medan vi salt 52 (44) MWh for 82 (41) kkr, exkl moms, till var
elleverantér SEOM. Forséljningen av solel har varit gynnsam da spotpriser har gallt. 1 tillagg har vi fatt
18 (18) kkr i skatteaterbaring.

Var totala forbrukning av elenergi for fastigheterna, exklusive till de boende m m, var ca 407 (425)
MWh, vilket innebér att vi kunnat minska képt el till fastigheten till ca 231 (255) MWh/ar. Samtliga
paneler har haft battre verkningsgrad an utlovat.

Var besparing blir narmare 515 (262) 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.

Foreningen har IMD, Individuell M&tning och Debitering, av el till de boende vilket medfort en
kostnadsminskning for desamma. Féreningen kommer att fa elprisstod for perioden 1 oktober 2021-
30 september 2022. Det &r fortfarande oklart hur denna utbetalning kommer att ske och nér, varfor
ingen hansyn tagits till detta i bokslutet. Beraknad ersattning uppgar till ca 380 kkr. Hansyn till detta
har dock tagits i elpriset till de boende varfor att inga hdjningar har behdvts géras for desamma i slutet
av 2022.

Producerad och anvind el fran vara solpaneler
Panelerna uppgar till totalt 253 MWh
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* total produktion av solel 228 (215) MWh

* produktionen av solel har framst anvants till gemensam férbrukning i fastigheterna

* sald solel till SEOM uppgar till totalt 52 (44) MWh

* panelerna pa hus A och B har ca 12 ( 9) procent lagre produktion av solel for
jamfoérbar yta dn hus C, D, E och F vilket &r lika med férvantad produktion

var fjarrvarmeforbrukning
Fjarrvarmen anvands framst for att varma upp vattnet i vara element och varmvattnet i kranarna.

Viss intrimning av fjarrvarmeanlaggningen har gjorts under 2022. Energiférbrukningen och flédet, dvs
det vatten som anvands for uppvarmningen har minskat ca 7 procent jamfort for 2021. Ytterligare
atgarder kommer att vidtas under 2023. Kostnaden for aret ar nagot lagre an 2021 trots prisokning
med 11 procent pa effektavgiften.
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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 och rgjningsarbeten runt husen samt i naturmarken. Vi har ocksa detta ar planterat en
stor mangd lokar.

Vinterns forsta sndovader orsakade en hel del nedfallna grenar och féllda trdd som rensats bort.
Naturmarken ses Gver arligen for gallring och nedtagning av skadade trad.

Tva gemensamma staddagar anordnas varje ar. Dessa ligger i slutet av april och oktober. Det &r
mycket gladjande att s& manga boende staller 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 hade vi stort deltagande och vi fick mycket gjort. Fritidsgruppen serverade
traditionsenligt en valsmakande lunch.

Vinrankorna

Ett skankt pa hus D
plommontrad trimmas
planteras varje host

Kommunikation

Att informera och nd ut med information ar en utmaning pa flera satt, framst da det idag finns sa
manga satt och énskemal om hur var och en valjer att ta till sig informationen. Darfor har foreningen
valt att arbeta med flera kanaler for att informera medlemmarna.

Sedan méanga ar ger foreningen ut Edsbackabladet; sa har aven skett under 2022 med fyra
informationsfyllda nummer. Respektive ansvarsomrade bidrar tillsammans med kommunikations-
ansvarig med aktuell information, den senare star dven for produktionen.

Pa foreningens hemsida laggs I6pande 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 innebér 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 manga 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 forenklar for den som &ar beroende av rullator eller rullstol. Det kan
ocksa vara hjalp med andra kommunkontakter, t ex bistandshandlaggare eller hemtjanst.

Under december erbjods aterigen gratis influensavaccination till alla éver 65 ar. Personal fran Edsbergs
vardcentral kom till Kvartersgarden och ett cirka 110 boende blev vaccinerade.
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En hjartstartare finns i entrén vid tvattstugan vid styrelserummet. Drygt 20 personer har
under aret fraschat upp sina kunskaper och kan nas via mobil i det fall behov uppstar.

Inte bara
konsten att
anvanda en
hjartstartare
lardes ut

Grannsamverkan

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

Sociala aktiviteter under ar 2022
Under aret har flera sociala aktiviteter genomforts. Pa ett initiativ fran tva boenden bjods in till
middagstraffar i kvartersgarden. Var och en tog med egen mat och sedan bjods pa kaffe och kaka.

Fritidsgruppen inbjod till en valbesokt grillkvéll i slutet av augusti. Grillar var uppstéllda utanfor
Kvartersgarden och bord och stolar framstallda utomhus. Lite regn kom det men stamningen var pa

topp.

Under hosten har Seniorfikat aterupptagits till madngas gladje och med ett stort deltagarantal.
Pubganget anordnade tva pubaftnar i &r och som vanligt var dessa valbesokta.

Bouleturningen genomfdérdes under nagra kvallar i september vid foreningens boulebana vid lusthuset.
8 portar hade anmaélt sig och finalen spelades mellan port 18 och 16. Vinnare blev port 16 och kvéllen
avslutades med korvgrillning.

Arets Edsbacka Open i golf spelades p& Lévsatra GK méndagen den 29 augusti dar 14 boende i
foreningen deltog. Tavlingen arrangerades av fjolarets vinnare. Arets vinnare kommer arrangera var
tavling nasta ar. Dagen avslutades med prisutdelning och eftersnack i var Kvartersgard.
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Det bjods in till Adventsfika i borjan av december efter tre ars uppehall. Silverdalskoren
bidrog med vacker julsang liksom tidigare ar.

Overlatelser
Av foreningens 188 bostadslagenheter har 7 (13) st 6verlatits dar tilltrade skett under aret.

Samtliga bostadslagenheter ar upplatna med bostadsratt. Tva lagenheter var vid arets slut uthyrda i
andra hand.

Mandagsoppet och information till nyinflyttade

Styrelsen har mandagsoppet 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 bestéllas, brandvarnare och
vattenlarm erhéllas eller bara allmanna fragor stéllas.

En gang per ar anordnas informationstraff for nyinflyttade i omradet. Hosten 2021 holls en genomgang,
den forsta pa tva ar. Under 2022 har dock ingen traff ordnats.

Var vackra julbelysning som ersatte de
tidigare, snedbldsta, granarna.
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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 frdn medlemmarna.

AR Storre genomforda atgarder

2010-12 Renovering av golv, tak och vaggar i samtliga garage

2011-14 Renovering av samtliga balkongsidor genomférs

2012-13 Renovering av tradgarden genomfors

2013 Uppgradering sker av 6vervakningssystemet i garagen inkl datasystemet

Snoracken pa takens langsidor installeras

Asfaltering och plattsattningsarbeten inkl uppgradering av allméanbelysning
2014 utomhus genomférs

2016 Brandsyn av samtliga utrymmen
Investering i nya hissar pabdrijas, i hus E och F byttes 6 hissar ut
2017 Installation av 13 laddstolpar for elbilar/laddhybrider
Etapp 2 i utbyte av hissar i hus B, C och D, totalt 6 stycken
2018 Atgérder 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
2019 Malning av yttertaken pa hus A och B samt Kvartersgarden
Brandtétning i allménna utrymmen samt anskaffande av brandslackningsutrustning

Installation av nddljus och hanvisningskyltar samt rérelsestyrd belysning i garagen
Utbyte FTX-aggregat i ventilationssystemet
2020 Snorasskydden kompletterades pa tak med solpaneler
Installation av solpaneler pa hus A och B, total effekt 128 kW
Installation av utrustning for IMD, Individuell M&tning och Debitering, av el
Relining av en stam i port 4
2021 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
2022 Utbyte av porttelefoner i hus F
Byte av samtliga belysningslampor i trapphusen till ledlampor
Installation av ytterligare 10 laddstolpar for elbilar/laddhybrider

10
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Framtida utveckling

Budget 2023
Budgeten 2023 visar ett positivt resultat pa 598 kkr. Malsattningen &r att 6ka 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 &ven anvisningar om avsattningsbehovet till fonden for
yttre underhall. Underhallsplanen innehaller en detaljerad forteckning Gver féreningens egendomar med
planerade underhallsatgarder for de kommande &ren. 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 forebyggande underhall. Vid bestimmandet av storleken pa
de arliga avséattningarna till fonden for yttre underhall ar tidshorisonten 20 &r. Det innebar for
narvarande en arlig avsattning med 297 kkr.

I budget for langsiktigt underhall och investeringar 2023 har féljande storre underhallsatgarder och
investeringar tagits upp:

e Det har under &ren forekommit mindre problem med lackor i avioppsstammarna. 2020 uppstod
ytterligare lackor, som i ett fall gjort att en hel stam i ett av husen behdvt relinas (renoveras).
Beddmningen &r att problemet kan komma att 6ka framdver och darfor har ytterligare
kartlaggning av stammarna gjorts under 2022. Detta innefattar stamspolning samt filmning av
stammarna med hjalp av externa specialister. | budgeten for 2023 finns medtaget en
investering avseende renoveringen av stammarna i ett hus. | den flerariga underhallsplanen &r
kostnader medtagna for att under ett antal ar framéver renovera samtliga avloppsstammar.

e Yitterligare atgarder for att optimera energiforbrukningen kommer att genomféras under 2023.
Fortsatt uppféljning av energibesparingen genom de investeringar som gjorts i ventilations-
aggregat och undercentral for fjarrvarmen kommer att ske.

e Under 2022 har ytterligare en kompletterande métning 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 tkat. Rekommendationen &r nu att &tgarder bor vidtas inom 3-5
ar vilket medtagits i underhallsplanen.

e VYtterligare laddare for elbilar/hybrider kommer att installeras under 2023. Bidrag har beviljats
via Naturvardsverket och uppgar till 50 procent av foreningens kostnad.

e Fortsatt uppgradering av porttelefonsystemet kommer att ske.
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 nattstrém for anvandning dagtid.

e Den tekniska utvecklingen inom omradet bergvarme kommer &ven fortsattningsvis bevakas.

11
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Framtida avgifter och hyror

Foreningen har fortsatt god likviditet och ett positivt kassafléde, dvs foreningen férbrukar inte mer for
I6pande kostnader an 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 planerade investeringar och kommande underhallsatgarder liksom till behovet av
sparande for kommande &r. | dessa planer gors dven simuleringar av olika tankta rantenivaer pa
féreningens lan. Baserat pa foreningens senaste LTP fradn hosten 2022 beslutade styrelsen att hoja
avgiften med 4 procent frén 1 januari 2023. Aven framtida avgiftshéjningar kan komma att genomféras

beroende pa den allménna kostnadsutvecklingen.

Arets resultat

Forslag till resultatdisposition

Till &rsstamman forfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera

Overforing fran fond for yttre underh&ll motsvarande arets kostnad for underhall
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhéllsplan

Balanserat resultat efter disposition

Fond for yttre underhall

Fond for yttre underhall vid arets slut
Arets férandring enligt ovanstaende disposition

Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut

Belopp i kr

3107 310
1115922

4 223 232

4 223 232
443 880
- 297 000

4370 112

6 949 456
-146 880

6 802 576

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i évrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not

Rorelseintédkter

Nettoomsattning 2
Ovriga intakter, forsakringsersattning

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Drift och underhall

Ovriga externa kostnader
Planerat underhall
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar 9,
Summa rérelsekostnader

o O~ W

=
o

Rorelseresultat
Finansiella poster
Réanteintékter och liknande resultatposter 7

Réantekostnader och liknande resultatposter 8
Summa finansiella poster

Arets resultat

13

2022-01-01
2022-12-31

14 949 947
674 318

2021-01-01
2021-12-31

14 286 651
4 638

15 624 265

-9 117 636
-308 124
-443 880
-209 645

-3 308 863

14 291 289

-7 865 443
-402 046
-535 888
-211 487

-3 228 265

-13 388 148

2236117

32 693
-1 152 888

-12 243 130

2048 159

10931
-1 161 465

-1 120 195

1115922

-1 150 534

897 624
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Balansrakning

Belopp i kr

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Summa anlaggningstillgdngar
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar
Avrakningskonto HSB Stockholm

Ovriga kortfristiga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not

10

11
12

13

14

2022-12-31

116 419 475
72 115

116 491 590

212 010
1897 607
108 617
894 063

2021-12-31

119 591 305
81973

3112 297

6 360 800

119 673 278

64 364

1 064 210
171 051
427 047

9 473 096

1726 672

3 277 559

125 964 686

5004 230

124 677 508
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Balansrakning

Belopp i kr

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Yttre underhallsfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat 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

Fond for inre underhall
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

14

14

15
16

15

2022-12-31

11 355 177
6 949 456

18 304 633

3107 310
1115922

2021-12-31

11 355 177
7123718

4 223 232

18 478 895

2 035 423
897 624

22 527 865

50 850 753

2 933 048

50 850 753

49 616 176
305 396

6 032

75 052

36 000

2 547 413

21 411 943

77538 179

52 586 069

103 436 822

77 538 179

22 928 750
375 083
14 010

75 052

37 700

2 296 792

125 964 686

25727 387

103 265 566

124 677 508
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 1115922 897 624

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 9,10 3 308 863 3228 265

Kassaflode fran lopande verksamhet 4 424 785 4 125 889

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-) kortfristiga fordringar -552 228 -97 638
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 171 256 -956 020
Kassaflode fran lopande verksamhet 4 043 813 3072 232

Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter 9 -127 175 -3 276 905
Kassaflode fran investeringsverksamhet -127 175 -3 276 905
Arets kassaflode 3916 638 -204 673
Likvida medel vid arets borjan 4341 768 4 546 442
Likvida medel vid arets slut 8 258 407 4 341 768

| kassaflédesanalysen medréknas foreningens avréakningskonto hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommmentarer
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

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

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

Andring av uppstaliningsform i resultat- och balansrakningarna har skett och kan péaverka jamforbarheten
mellan rakenskapsaren.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter beddéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och
darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa véasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for
komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har

genomforts 2014 med utgangspunkt i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter, men

med anpassning till bostadsrattsforeningen sarskilda forutsattningar.

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

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

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av
foreningens underhallsplan.
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Fastighetsavgift /fastighetsskatt

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 519 (1 459) kronor
per lagenhet. For lokaler betalas en statlig fastighetsskatt med 1 % pa taxeringsvardet pa lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsréattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas
till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till
kreditinstitut. Lanen ar av langfristig karaktar och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Ovriga bokslutskommentarer 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter bostader 11 759 416 11 642 126
Individuell méatning el 1141311 711738
Hyresintékter garage m m 1679 024 1532 761
Bredband 282 000 253 800
Ovriga intékter 88 196 146 226
14 949 947 14 286 651
Not 3 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 1653 849 2208 073
Lépande underhall 916 809 604 871
Forsakringsarenden och sjalvrisker 1095 703 -
El 1714 904 1211 397
Uppvarmning 1499 524 1544 170
Vatten 502 263 514 571
Sophamtning 258 504 281 560
Fastighetsforsakring 331 008 309 616
Kabel-TV och bredband 357 840 351 551
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 357 772 336 632
Forvaltningsarvoden 409 782 452 320
Ovriga driftkostnader 19 680 50 683
9117 636 7 865 443
Not 4 Ovriga externa kostnader
Datakostnader och férbrukningsinventarier 40 169 101 325
Administrationskostnader 114 104 118 986
Extern revision inkl konsultationer 41 700 58 113
Konsultkostnader 56 067 67 538
Medlemsavgifter 56 085 56 085
308 124 402 046
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Not 5 Planerat underhall

Installation av 10 elbilsladdare
Underhall av brandskyddet
Spolning och filmning av avloppen
OVK-besiktning

Underhall av tvattstuga

Underhéll gemensamma utrymmen
Underhall VA/sanitet

Not 6 Personalkostnader och arvoden
Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under &ret
Arvode styrelse

Revisionsarvode

Ovriga arvoden

Sociala avgifter

Not 7 Réanteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm
Ovriga ranteintakter

Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 9 Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader

Anskaffningsvarde mark

Utrangering ventilation

Arets investeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utrangering ventilation

Summa ackumulerade avskrivningar

Summa utgdende bokfort varde byggnader

Taxeringsvéarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader
Taxeringsvarde byggnad - lokaler

Taxeringsvarde mark - bostader
Taxeringsvarde mark - lokaler
Summa taxeringsvarde

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
147 549 -

12 016 -

146 815 -

137 500 -

- 56 160

- 332 952

- 146 775

443 880 535 888

182 490 175 526
3910 5267

4 588 7371

18 657 23 323

209 645 211 487

800 1076

31 894 9 855

32 693 10931
1144 140 1153115

8 748 8 350

1152 888 1161 465
2022-12-31 2021-12-31
144 975 259 148 085 722
6 075 000 6 075 000

- -6 387 368

127 175 3 276 905
151177 434 151 050 259
-31 458 954 -34 636 799
-3 299 005 -3 209 523

- 6 387 368

-34 757 959 -31 458 954
116 419 475 119 591 305
221 000 000 163 000 000
7 000 000 6 000 000
100 000 000 93 000 000
220 000 234 000

328 220 000 262 234 000
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Not 10 Inventarier 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingédende anskaffningsvarde 327 245 327 245
Summa ackumulerade anskaffningsvarden 327 245 327 245
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -245 272 -226 530
Arets avskrivningar -9 858 -18 742
Utgaende ackumulerade avskrivningar -255 130 -245 272
Summa bokfdrt varde inventarier 72 115 81973
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 35717 157 730
Momsfordran 72 900 13 321
108 617 171 051
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetald kabel-tv och bredband 93 158 87 462
Forutbetald fastighetsforsakring 55 693 52 541
Forutbetalda tjanster fran HSB Stockholm 331191 -
Upplupen IMD-el 370 229 245 952
Ovriga forutbetalda kostnader 43 792 41 091
894 063 427 047
Not 13 Kassa och bank
Handkassa 1 000 1 000
SBAB 6 354 240 3275151
Bankkonto 5 560 1408
6 360 800 3277 559
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Slutbetalningsdag  Rénta Belopp Belopp
SEB 2023-05-28 3,12% 3 000 000 3 000 000
SEB 2023-04-28 1,02% 19 928 750 19 928 750
Stadshypotek AB 2023-09-01 1,24% 26 687 426 26 687 426
Stadshypotek AB 2024-12-01 1,01% 7 000 000 7 000 000
Stadshypotek AB 2024-12-30 1,08% 22 499 693 22 499 693
Stadshypotek AB 2025-03-30 1,11% 21 351 060 21 351 060
100 466 929 100 466 929
Om fem ar berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 100 466 929
Langfristiga skulder 50 850 753 77538179
Kortfristiga skulder 49 616 176 22 928 750

Foreningen har lan som forfaller till betalning inom ett ar och ar att betrakta som kortfristig skuld.
Foreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut
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Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
Depositioner

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader

Upplupna elkostnader

Upplupen fjarrvarme

Upplupna kostnader fér vatten

Upplupen sophamtning

Upplupna Iéner och arvoden

Forutbetalda hyror och avgifter

Ovriga upplupna kostnader
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2022-12-31 2021-12-31
36 000 37 700

36 000 37 700
168 266 165 737
397 868 266 645
245774 255 324
41772 43 996

19 632 24 294

146 321 138 836
1307 883 1247 115
219 897 154 845
2547 413 2296 792






Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i HSB Bostadsriittsforening Edsbacka i Sollentuna org.nr. 716417-5809

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av Arsredovisningen for HSB Bostadsrittsforening Edsbacka i Sollentuna for
riakenskapsiret 2022.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde fér firet enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller resultatrakningen och balansridkningen 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 stimman valda revisorns ansvar.

Jag som auktoriserad revisor Ar oberoende i férhillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en riittvisande bild enligt
rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer ir nédvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nigra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter
eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr si #r tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att fortsatta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilliampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphra med verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att
gora nigot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitl
mal dr att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel. Rimlig sikerhet &r en hég grad av
siakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka en visentlig felaktighet om en sdan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller
fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i irsredovisningen

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professioneltt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:

o Identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndaméilsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ir hogre dn for
en visentlig felaktighet som beror p# fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi.
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller isidosittande av intern koutroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision
fér att utforma granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till omstéindigheterna, men inte fér att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utviirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i styrelseus
uppskattningar i redovisningen och tilthérande upplysningar.

o drarjagen slutsats om lampligheten i att stvrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av drsredovisningell. Jag drar ocksi en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig osakerhetsfaktor som avser sidana hiandelser eller fsrhallanden som kan leda till
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betydande tvivel om foreningens formiga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osakerhetsfaktor. méste jag i revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna
i drsredovisningen om den vasentliga osikerhetsfaktorn eller. om sidana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om érsredovisningen. Mina slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en
forening inte langre kan fortsidtta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om drsredovisningen #terger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa
ett sitt som ger en rattvisande bild.

Jag méiste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktuing samt tidpunkten
for den. Jag méaste ocksd informera om betvdelsefulla 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 tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och
dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mél ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande
bild av féreningens resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av Arsredovisningen har vi fiven utfért en revision av styrelsens forvaltning for HSB
Bostadsrittsforening Edsbacka i Sollentuna fér rikenskapséret 2022 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag som auktoriserad revisor ir oberoende i forhillande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat ir tillriickliga och dndamélsenliga som grund for viira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r férsvarlig med hénsyn till de
krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pd storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation ar
utformad si att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pA ett betryggande siitt.

Revisorernas ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och darmed virt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:

o foretagit ndgon Atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersiittningsskyldighet mot foreningen, eller

e  pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.
Vart mél betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vért
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr férenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet. men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptiicka iitgirder eller forsummelser som kan foranleda ersittuingsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsrittslagen,
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