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HSB bostadsrittsforening Kantarellen 11 (org.nr: 769607-5857)

KANTARELLEN (11

Ordférandens reflektioner om ar 2020

Arsredovisningen har fokus pa finansiell information och dversiktligt om verksamheten. Dessa
reflektioner har bade ny och uppdaterad kompletterande information.

2020 och 2021 har hittills varit handelserika &r som kravt stora arbetsinsatser, av saval styrelse,
revisorer och valberedning som av leverantorer. Med 6ver femhundra medlemmar och ett tusental
boende krdvs mycket av foreningen som organisation och av styrelsen som bestallare. Andra skoter
mer av det praktiska. Foreningen forvaltar en betydande del av medlemmarnas privatekonomi.

Styrelsens viktigaste uppgifter ar att planera underhall och forvaltning av fastigheten, att faststélla
arsavgifter enligt sjalvkostnadsprincipen och se till att féreningens ekonomi ar god.

Under det senaste aret har ett fatal utmaningar varit prioriterade for styrelsen, inte minst att fa grepp
om och forklara den langsiktiga ekonomin, bevaka projektet med stambyte och hissar, mojliggora
planavtalet for fastighetsutveckling och fa klart upphandlingen av forvaltningsleverantor for de
ndrmaste dren.
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e Renoveringsprojektet 6-8

e Pandemin 8
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Underhallsplan och foreningens ekonomi

Uppdatering

Mycket har hint under foreningens forsta tio ar som fastighetsagare. De som deltog i ombildningen
kopte till lagre kvadratmeterpriser én det marknadsvarde som blev kort ddrefter. Dessutom ingick
dolda tillgdngar i kopet, 122 hyresratter och lite mark som kanske kan fa ett virde for nya bostader.
Men byggnaderna hade ocksé stora underhallsbehov. De forsta dren blev det stora investeringar och
kulmen &r nu i stambytesprojektet. Féreningen hade dock redan innan stambytesprojektet minskat
tillgangarna (séalt en del av tidigare hyresritter), 6kat skulderna (nya lan) och skjutit stora kostnader
for dagens slitage pa framtida medlemmar. Det kommer inte att hélla i lingden.

I fjol noterade styrelsen att underhallsplanen inte var uppdaterad eller anvind pa manga ar, trots att
den ar viktig for en sund ekonomi. Den saknade bland annat stambyten (bade det aktuella och nista)
och gav dérfor missvisande uppgifter om vilka langsiktiga kostnader som foreningen ska klara. Dérfor
fick forvaltningsbolagen HSB och SBC (valda fran fyra anbud) i uppdrag att parallellt var for sig ta
fram forslag till en uppdaterad underhallsplan for fastigheten och analyser av foreningens ekonomi.
Analyserna uppskattar foreningens och medlemmarnas sjdlvkostnad for att sakra en langsiktigt stabil
ekonomi. Fastighetsagarnas finanscontroller far ge en “second opinion”.

Slutsatser och forslag

HSB och SBC gor liknande slutsatser och ger snarlika forslag. Har dr en sammanfattning:

HSB noterar att féreningen har for laga arsavgifter och inte sparar tillrackligt f6r framtida
underhallsbehov. Vid forséljning som nya bostadsratter kommer nuvarande hyresritter att bidra till en
lagre skuldsattningsgrad. Detsamma géller om det blir mojligt att silja mark, dven om det dr osdkert
och dnnu dr svart att uppskatta vad en markforséljning skulle ge. Det vet vi tidigast om ett par ar. HSB
rekommenderar att hoja arsavgiften, att se ver vilka driftkostnader som ar moéjliga att sanka och att
hélla underhaéllsplanen uppdaterad.

SBC rekommenderar krafttag for att 6ka intékter och minska kostnader for investeringar och
underhall. De foreslar att revidera underhallsplanen vartannat ar for att fa aktuella priser i kalkylen.
Atgirder ska inte tas bort frin underhallsplanen dven om tiden for dtgirden kan bli justerad.
Uppdatera dven en flerarsbudget vartannat ar. Lan om 495 miljoner kr kraver vaksamhet pa
ranteutvecklingen. Idag ar bostdderna mer 16nsamma for féreningen som hyresratter, men med en
hogre arsavgift eller hogre rinta ar det klokt att sélja fristallda lagenheter som nya bostadsratter.
Forséljningsintakter bor ga oavkortat till att betala av lan for att foreningen sedan ska kunna klara en
hogre rinta.

HSB foreslar att 6ka arsavgifterna med 6 procent arligen i mer an 15 ar framat alternativt att forst hoja
med 25 procent och sedan 3-4 procent i méanga ar. Baserat pa sin likviditetsanalys foresldr SBC
avgiftshojningar med 15+12+7+9+7+4 procent for aren framat.
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Analyserna fran HSB och SBC utgar fran bokslut for 2010-19. Men under 2020-21, som &ven framgar
av arsredovisningen, s& har bland annat mer lokalyta blivit uthyrd, nagra driftkostnader har sankts och
den tekniska livslaingden har bedomts som langre for vissa byggnadsdelar, bland annat
avloppsledningar i kdllargolv och entréportar. Det gor utmaningen framat lite lattare.

Kostnader och intikter

For 2021 ar rorelsens budgeterade driftkostnader cirka 21 miljoner kr (cirka 450 kronor per
kvadratmeter och ar) och det periodiska underhéllet framéver kostar cirka 13-14 miljoner kr i snitt
per ar (cirka 280-300 kr per kvm och ar). Nivéerna forandras med kostnadsutvecklingen (inflationen).
Finansiella kostnader (foreningens lanerdntor) efter slutfort stambyte blir cirka 5 miljoner kr per ér
(cirka 110 kr per kv och ar) for varje procentenhet rinta. Sjalvkostnaden dr summan av dessa tre vid
en genomsnittlig ranta.

Driftkostnader dr sant som l0pande fastighetsskotsel, vairme, vatten och el, stidning och atervinning,
forvaltning m.m. Periodiskt underhall dr planerade arbeten, ofta storre och mer kostsamma, t.ex. méla
om fonster, ligga om tak, byta hisslinor eller renovera stamledningar, enligt underhallsplan.

Totala intdkter ar 2021 ar budgeterade till cirka 33 miljoner kr varav cirka 20 miljoner kr ar arsavgifter
frdn medlemmarna. Foéreningens ekonomi har starka delomraden, men sammantaget blir den allt
svagare sa lange som kostnader ar storre an I6pande intakter (alltsa avgifter och hyror).

Utrymme f6r framtida underhall och investeringar

“Sparande” dr ett nyckeltal som Swedbank och HSB har tagit fram och som visar hur mycket en
bostadsrittsforening far 6ver till framtida underhall och investeringar med den avgift som betalas av
medlemmarna. “Sparande” presenteras som det viktigaste nyckeltalet for att sdtta langsiktigt hallbara
avgifter och det bor motsvara det behov som underhallsplanen visar (enligt férslag fran SBC och HSB
280-300 kr per kvm och ér).

“Sparande” = Arets resultat — (avskrivningar + arets planerade underhall)

Total yta (bostidder och lokaler)

Redan innan stambytesprojektet hade foreningen stora utgifter for underhéll och investeringar, som
betalades med forséiljning av tidigare hyresratter och nya lan. I snitt 2011-2019 hade foreningen ett
“sparande” pa 63 kr per kvm och ar. I fjol 2020 blev det 191 kr per kvm, alltsa battre, men inte heller en
langsiktigt hallbar niva. Det ér fortfarande langt under verkliga kostnader for slitage och den
avsdttning som behovs for framtida underhall och investeringar.
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Skuldsittning och rantekdnslighet

Tva nyckeltal, skuldsittningsgrad och ridntekanslighet, sticker ut i analyserna.

Skuldsattningsgrad =  Foreningens lan

Total yta (bostdder och lokaler)

Vid slutfort stambyte blir foreningens skuldsittning uppskattningsvis 11-13 000 kr per kvm. Snittet
tor alla bostadsrattsforeningar ar cirka 6 000 kr per kvm, enligt Finansinspektionens kartldggning.
Manga avrader foreningar fran storre lan én 10 000 kr per kvm, utom till féreningar med helt
nybyggda hus. Storre lan kan ocksa leda till en simre lanerdanta. HSB beskriver en skuldsdttning 6ver
8 000 kr per kvm som hog.

Vid slutfort stambyte kommer foreningen vara mycket rantekénslig, alltsa sarbar for 6kade
rantekostnader. Réntekanslighet uttrycker hur méanga procent hogre avgifter foreningen kan behova
om riantan okar med en procentenhet. En procentenhet hogre ranta kommer att kréva cirka 20-25
procent hogre avgifter alternativt motsvarande besparingar och andra storre intékter. Bade HSB och
SBC rekommenderar en rantekdnslighet under 10 procent.

Bankerna kraver att hushall ska klara en kalkylranta pa 6-8 procent. Det historiska medelvérdet ar
over fem procent, men pa senare tid beskriver manga tre-fyra procent som en normal ranteniva. SBC
har raknat pa tre procents ranta och far fram att det skulle krdva 89 procent hogre érsavgifter 4n idag.
Prognoser for de nirmaste &ren pekar &ndéd pa en rinta under och upp till tva procent. Aven med
dagens mycket ldga ranta (cirka 0,5 procent) ar foreningens langsiktiga sjdlvkostnad underfinansierad
med cirka fem miljoner kr per ar, vilket svarar mot minst 25 procent hogre arsavgifter.

Atgérder

Bittre intdkter fran forrad och garage eller lagre kostnader kan ddmpa den totala sjédlvkostnaden och
balansera ekonomin, men hogre rantor dn idag skulle anda krava markant hogre intakter (cirka 5
miljoner kr per ar for varje procentenhet rénta). For att klara 6kade réntor utan en plotslig och drastisk
avgiftshojning sa behover foreningen amortera av 1an och minska sina skulder.

Foreningen har kvar cirka 85 hyresratter som pa sikt kan bli nya bostadsrétter och om allt gar vigen
med kommunens planarbete si far foreningen sélja mark till nya bostader. Salda nya bostadsritter och
en eventuell markforséljning blir engangsintakter som inte finansierar aterkommande kostnader,
sasom drift eller periodiskt underhall eller liknande investeringar, men engéngsintikter minskar
foreningens skuldsattning, rantekostnader och da éven réntekansligheten.

Driftkostnader kan minska med konkurrensutsatta leverantorer och effektivitet. Kostnader for
periodiskt underhall kan minska om den tekniska livsldngden for olika byggnadsdelar blir forlangd.
Bostadshyror blir forhandlade med Hyresgastforeningen och dr svara att paverka, men sekundéra
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nyttor kan ge storre hyresintakter, som lokaler, forrdd, garage och parkering. Medlemmarnas
arsavgifter maste ticka de kostnader som aterstar.

Styrelsen har diskuterat behovet av en finansiell policy och avsikten att be ny ekonomisk forvaltning
om forslag. Under borjan av 2021 har styrelsen valt att sitta om ett av flera lan med fast ranta under en
lingre bindningstid an tidigare, for att begransa riskerna med en storre belaning.

Styrelsen har valt underhallsplanen fran SBC, som efter besiktning bedomer fastighetens
underhallsbehov som nagot mindre kostsamt an vad HSB har uppskattat (i sitt nya, uppdaterade
forslag). Framfor allt verkar underhallsplanen fran SBC mer pedagogisk och lidttanvand. Foreningen
och kommande styrelse har ett vigval for att fa balans mellan kostnader och intékter.

Renoveringsprojektet

Overgripande

Arbeten med stambyte och badrum, radiatorer och varmeledningar, hissar och trapphus inleddes
under varen 2019 och kommer slutféras under 2022. Det dr de storsta arbetena i foreningens hus sedan
de byggdes i borjan av 1970-talet. Investeringen ar helt lanefinansierad. HSB ger ett riktméarke om

300 000 kronor per badrum. Total ursprunglig budget och bankens lanelofte ar 300 miljoner kronor,
alltsa val tilltaget, &ven med hissbyte.

Under hosten 2019 framkom att den tidigare projektledningen hade bristféllig kontroll 6ver tidplan
och ekonomi. Styrelsen gjorde upprepade forsok att fa HSB Stockholm att atgarda bristerna. Till stod
hade styrelsen bade en senior konsult fran Afry (vald i konkurrens med Ramboll) och en jurist fran
Fastighetsdgarna Service, med specialisering inom omradet. I slutet av mars 2020, efter mer dn ett
halvar av problem som inte blev ordentligt 10sta, sa blev det nodvéndigt att byta projektledning. Nu
har foreningen battre kontroll 6ver kostnaderna i entreprenaden.

Tidplan och tillstand

Boende i fem trapphus blev varnade att tidpunkten for stambyte var osiaker. Bara veckor innan
planerade arbeten sa upptéckte styrelsen att flera medgivanden saknades och tillstind drdjde. Den
tidigare planeringen tog inte hiansyn till vilka som hade accepterat. For att kunna klara
tillstandsprocessen i hyresnamnden och minska riskerna for kostbara produktionsstopp sa fick
projektledning och entreprendr ta fram forslag till atgard.

I februari 2020 fick styrelsen ta beslutet att ligga om tidplanen. For att kunna forbereda sin tillvaro
under badrumsrenoveringen sé ska berorda boende fa klara besked minst sex manader i forvig om
tidplanen mot férmodan skulle behova dndras igen.

Redan véren 2018, d4 stimman tog beslut om badrumsrenoveringen, s godtog de flesta boende
ingreppet i sin ldgenhet. Kort innan byggstart sokte foreningen tillstand av hyresndimnden for att
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genomfora badrumsrenoveringen dven i resterande ligenheter. Foreningen fick ansokan beviljad av
hyresndmnden, for bostadsratter i juni och for hyresritter i november 2020. Hyresndmndens beslut
vann s kallad “laga kraft” da fristerna for att 6verklaga gick ut i juli och december 2020.

Projektekonomi

Under hosten 2019 reagerade styrelsen pa reviderade betalplaner som avvek kraftigt fran besked som
HSB gav om att f6lja budget. I borjan av 2020 stod det klart att tilliggsarbeten for tiotals miljoner mer
an budget var bestéllda redan under hosten 2018 och varen 2019. Da projektledningen fran HSB var
ovillig eller oférmdogen att presentera en tillforlitlig prognos sa fick projektledare fran Afry ga igenom
alla dndrings- och tillaggsarbeten som var bestillda hos Byggmastargruppen (BMG) och Kone.
Prognosen fran Afry visade pa en total slutkostnad om 343 miljoner kronor, utan fler bestallningar av
tillagg och dndringar eller annat oforutsett. Merkostnader beror till en del pa fel i kalkylen och till en
annan del pa fler 4n 80 dndrings- och tillaggsarbeten, i vissa fall dyra. Det visade sig att avlopps-
ledningar i kéllargolv (17,5 miljoner kronor) och pantbrev (6 mkr) var utelimnade i budget och index
var grovt felrdknat (som 1,5 mkr i stéllet for 11,5 mkr). Byggherrekostnaderna och HSB:s egna
projektledningskostnader var ocksa underskattade med cirka 4,5 resp. 1,5 mkr.

Afrys projektledning har fatt fram och granskat de beslutsunderlag som tidigare saknades och bara
fanns hos Byggmastargruppen (BMG). For att komma nirmare budget bad styrelsen om forslag till
besparingar som inte drabbar boende ojamlikt och som ér savil tekniskt och ekonomiskt som juridiskt
forsvarbara. I december 2020 beslutade styrelsen att bland annat avbestilla byte av portar till senare,
efter projektet (ny bedomning om 5-10 ér) och att avsta infordring av avloppsledningar i killargolv,
som enligt en ny besiktning kan ha 25 ars teknisk livsldngd kvar annu (ny beddmning om cirka 10 ar).
Detta minskar projektutgifterna med cirka 20 miljoner kronor. Det ger ett senare underhall och ar inte
rena besparingar. Oforutsedda kostnader ar ocksé svart att undvika helt, sa prognosen for slutkostnad
for narvarande ar cirka 330 miljoner kronor.

Byte av projektledning

Efter en tids diskussioner blev styrelsen och HSB 6verens om havningen av avtalet och bytet av
projektledning. Som forlikning sé avstod HSB konsultarvode f6r en manad. Féreningen behaller ritten
att krdva skadestand om det skulle framkomma att den tidigare projektledningen ar orsak till
betydande skador. Styrelsen har vigledning av entreprenadrittsligt erfarna jurister som konstaterade
brister i fackméssighet, omsorg vid upprattande av 6verenskommelser och om kostnadskontroll, men
det som ar kant till idag &r inte brottsligt eller uppenbar grund for skadestand.

HSB har fortsatt att stotta med en boendesocial konsulent och som juridiskt bitrdde i hyresnaimnden.
Det nya avtalet med Afry motsvarar annars det tidigare med HSB, bade till omfattning och kostnad.
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Avvikelser

Ett fatal avsteg fran det som annars giller for alla badrum har lett till betydande merarbete (for styrelse,
projektledning och jurister) och merkostnader, mer dn besparingar. Det ér tillrackligt utrett. Styrelsen
har foljt juristernas rad och i forekommande fall revisorernas rekommendationer.

Projektledningen ska bevaka en tydlig likvirdighet for alla medlemmar och ldmna till styrelsen att ta
alla principbeslut om eventuella avsteg. Totalentreprenéren Byggmastargruppen (BMG) ér instruerade
att avsteg inte far upprepas och aldrig utanfér projektledningens kontroll och utan styrelsens
godkinnande. Styrelsen kommer inte godkinna att fler badrum blir sparade.

Medlemmar som Onskar extra stod fran projektledning etc, mer dén det som ar motiverat for
foreningen, ska sjdlva std for merkostnader och kunna visa att alternativa 16sningar varken drabbar
foreningen eller grannar.

Pandemin

Covid-19-pandemin drabbar hela samhillet. For oss som bostadsréttsforening ar ett gott smittskydd
sarskilt viktigt omkring vara renoveringsarbeten. Byggmastargruppen har varit snabba med atgarder
for att undvika risker. Alla som arbetar har har utforliga instruktioner for att skydda boende och sig
sjalva. Projektledningen haller uppsikt och har beredskap for olika scenarier. HSB:s boendesociala
grupp stottar ocksa, med rad till projektledningen och boende direkt, om olika fragor som kan oroa
med renoveringarna.

Det underlittar om sa manga som mdjligt flyttar ut under stambytet. Redan sedan tidigare har de flesta
valt att ordna ett annat boende for den tid som deras badrum ska renoveras. For att underlétta
evakuering har féreningen ocksa slopat avgiften f6r andrahandsuthyrning f6r dem som kan och vill
hyra ut till grannar som ska fa sina badrum renoverade. For ett sadant tillstand kan du kontakta
forvaltaren genom kundtjanst.

Normalt ska bade medlemmar och hyresgéster kunna bo kvar hemma eller far sjilva ordna ett annat
boende under stambytet. Men i undantagsfall ar féreningen ansvarig att evakuera hyresgéster med
sarskilt starka medicinska eller sociala skdl. Det evakueringsbehov som har drabbat foreningen har
hittills varit begransat.

Gastlagenheten pa Lillakersvagen 6 gar inte att boka och hyra under stambytesprojektet pa grund av
den pagaende pandemin. Den ér reserverad for akut evakuering for att kunna undvika
produktionsstopp som kan bli kostsamma for foreningen.

Pandemin har lett till begransningar for fysiska moten och besok, for fastighetsskotaren och
forvaltaren, styrelsens moten, foreningsstimmor och dppet hus. Aven festlokalen “Tolvan” pa
Lilldkersvagen 12 ar stingd under radande forhallanden.
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Fastighetsutveckling

Planavtal och tilldggsavtal

I borjan av februari 2021 kunde foreningen inga ett planavtal med Liding6 stad, som vill utveckla
Hogsdtra inklusive vér fastighet. Det ér ett steg framat i den kommunala planprocessen som kan ta ett
par ar. Om den fortsatter framgangsrikt sa kan nya vardefulla byggratter bli mojliga framfor de bada
garagen och vid dagens tvittstuga. Om allt gar bra och sedan en stimma rostar ja sa skulle en
markforséljning i basta fall kunna ge féreningen netto 100-150 miljoner kronor. Da skulle féreningens
skulder och rantekanslighet minska.

Ake Sundvall Byggnads AB star for projektutveckling it foreningen (sedan stimmobeslut och avtal i
september 2017). I mars 2021, i samband med planavtalet, har féreningen tecknat ett tillaggsavtal som
fortydligar samarbetet med Ake Sundvall Byggnads AB, om lopande samarbete mot gemensamma mal
och att bolaget tar kostnader for utredningsarbetet. Det har ocksa méjliggjort en fullmakt for Ake
Sundbvall att foretrada bade bolaget och foreningen i kontakterna med kommunen.

Skatt och garage

Vid en markforsiljning far foreningen en stor bokford skatteskuld, som ocksa framgar av
arsredovisningen, se redovisningsprinciper. I borjan av 2020 fick styrelsen dntligen skattefragan utredd
(av EY) och alternativ for dgande av garage studerade (av Svefa). Den skatt som vi maste betala vid en
eventuell markforséljning ska dnda bli klart lagre. Hur garage kan 16sas bast for bade gamla och nya
bostader beror till stor del pa hur planarbetet fortsatter.

RISE, ett statligt forskningsinstitut, genomférde i borjan av december 2020 en ny undersokning av
garaget P2 pa Lillakersvdgen, med provtagning av betongkonstruktionerna. Rapporten
rekommenderar forsiktighet med att anvinda det 6vre vaningsplanet och ger radet att renovera inom
ett fatal ar. Darfor ar den dvre infarten avstingd for fordon som ar storre och tyngre én mopedbilar
och motorcyklar.

Styrelsen hoppas kunna samordna en renovering eller ombyggnad av P2-garaget med projektet for
fastighetsutveckling. Styrelsen bedomer att kommande storre arbeten blir ett bra tillfille att skapa
forutsittningar for en bilpool samt laddplatser for hybrid- och elfordon, men att sadana investeringar i
ett tidigare skede kan bli kostsamma och forgéves, da det dnnu ar svart att forutse vad av garaget som
kan bli kvar.
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Ny forvaltning

Ny foérvaltning sedan den 1 april

Fastighetsdgarna Service skoter foreningens forvaltning sedan den 1 april 2021 och tre ar framat, efter
en upphandling och urvalsprocess, med hjalp av konsulter fran Svefa och stod av en senior radgivare
med lang och tung erfarenhet fran fastighetsbranschen.

Kraven i det nya avtalet 4r mer omfattande an tidigare och utgar frén att alla medlemmar ska ha lika
rattigheter och bade enkelt och snabbt ska fa det stod som de ska ha genom kundtjanst, férvaltare,
fastighetsskotare och andra. Styrelsen ska kunna vara mer strategisk och kunna slédppa det 16pande och
praktiska, for att &ven kunna skota vanliga jobb. Forvaltningen ska undvika intressekonflikter i all
verksambhet och i alla led, med god internkontroll. Det kréaver bra ordning pa vem som gor vad och god
kommunikation.

Nio férvaltningsbolag blev inbjudna varav tva avstod frdn att limna anbud. De sju anbuden blev forst
granskade mot kravspecifikation, utvirderade om kvalitet och referenser blev utfragade. Alla inbjudna
har starka delomraden, men tre anbud stack ut som béttre 6ver lag. Fastighetsdgarna Service,
Riksbyggen och SBC blev intervjuade innan slutférhandling.

Av sju starka konkurrenter var Fastighetsagarna Service mest lyhorda. De visar vilja att klara hoga
forvantningar och till ett lagre pris. Styrelsen ar hoppfull om att fa en professionell forvaltning, lika
rattigheter for alla medlemmar och béttre internkontroll. Styrelsen har uttryckt onskemal om en
“kundtjénst i varldsklass”, sa Fastighetsdgarna Service far gora bra ifran sig for att behélla fortroendet.

Alla i styrelsen var 6verens bade om urvalet och valet av leverantor. Nami Sandart, som ér anstdlld av
Fastighetsigarna Service och Lars-Ake Henriksson, som dven sitter i styrelsen for HSB Stockholm,
anmalde jav och har inte deltagit i processen for utvardering eller i styrelsens beslut.

Forvaltarrollen har varit en provisorisk 16sning under hela 2020 och borjan av 2021. Nu ér det pa tiden
att fa en langsiktig 16sning.

I slutet av 2019 fick vi med hjélp av forvaltaren (davarande vikarie fran HSB) fram manga av de
gallande leverantorsavtal som styrelsen hade efterfragat ldnge. Méanga avtal har inte férhandlats om
eller blivit konkurrensutsatta pa lange. Under 2020 har styrelsen och forvaltaren tittat pa de viktigaste.
Styrelsen vill fortsdtta med det som funkar bra, skruva pa det som kan bli béttre, men ocksa byta
leverantorer vid ogynnsamma villkor eller varaktiga svarigheter. Vi fortsétter vara en HSB-forening.

Upphandling markskétsel

Foreningen hade under nagra tidigare ar hoga kostnader for tillaggsbestéllningar, hogre dn de fasta
kostnaderna. Styrelsen valde dédrfor att sdga upp avtalet for att konkurrensutsatta markskotseln for
arstiderna utan sno. Den tidigare leverantoren och tre andra limnade anbud. Fastighetsdgarna Service
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fick uppdraget fran varen 2021 och tva ar framat, med ett battre pris och mojlighet att samordna med
ovrig forvaltning.

Tack Jan och Bengt!

Foreningen koper tjanster och ér inte arbetsgivare. Upphandlingen ger oss mer konkurrenskraftiga
villkor. Uppsagda avtal betyder inte att ndgon far sparken. Nagra som dr uppskattade av boende, bade
som personer och for sitt jobb, blir kvar hos sina arbetsgivare, men inte hos oss. Bland andra
tradgardsmastaren Jan Nowik och interimsforvaltaren Bengt Térnqvist gér nu vidare till nya uppdrag.
Tack och lycka till!

Fastighetsskotaren fick ett erbjudande om personal6vergang redan innan kraven for upphandlingen
blev spikade. Han tvekade och tackade nej i hopp om att HSB Stockholm skulle ldmna det bésta
anbudet. Da sedan Fastighetsdgarna Service vann och gav Jimmy motsvarande erbjudande sa har han
valt att gé over till dem for att kunna stanna hos oss.

Hyresforhandling

Hyror blir férhandlade med Hyresgastforeningen och de meddelas hyresgdsterna efter varje ny
overenskommelse. Efter sommaren 2020 blev en forhandlingsdverenskommelse klar om hyror f6r den
hogre standard som blir av renoveringarna. Overenskommelsen ger cirka 1 000 kr hogre hyra per
lagenhet och ménad, vilket fortfarande &r bland de lagsta hyresnivaerna i Stockholmsomradet.
Foreningen far arligen en knapp miljon béttre intdkter och det motsvarar drygt halva sjalvkostnaden.
Foreningens forhandlingslage for hyreshojningar blev svagare da renoveringsarbeten med stambyte
redan var paborjade.

Med nuvarande hyres- och avgiftsnivéer, rianteldge och marknadspris for bostadsritterna ger dénda
bruksvardeshyran foreningen en klart battre avkastning dn de lagre rantekostnader som blir av att sdlja
nya bostadsritter. Men det kan forandras om t.ex. arsavgifterna och eller rantorna blir hogre.

Rutiner f6r 6vervakning

For att sikerstdlla att foreningen foljer dataskyddsforordningen (Gdpr) och kamerabevakningslag
(2018:1200) sa har styrelsen, med vagledning av jurist, upprittat rutiner for nar och hur
overvakningskameror far vara i drift och vem som far hantera uppgifter. Attrapper dr tillatna och
styrelsen avser inte att informera om nér och var bevakning pagéar, men kommer att radfraga jurist.

Dé foreningen installerade de forsta kamerorna sa skulle tillstand sokas hos Lansstyrelsen. Den nya
lagstiftningen (Gdpr) dr likartat restriktiv, men ldgger ansvaret att tolka och folja lagen pa
fastighetsagaren (styrelsen). Olovlig 6vervakning kan leda till en kdnnbar sanktionsavgift efter tillsyn
av Integritetsskyddsmyndigheten (f.d. Datainspektionen).
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Ansvar

Styrelsen

Ordforande ér en lagledare for styrelsen, men alla ledaméter har lika ansvar for allt. Sedan stimmorna
2019 och 2020 har nagra avgatt i fortid fran sina uppdrag, av olika skal, sa styrelsen har ett starkt behov
att prioritera. Generationsvéxlingen gor ocksa att en del blir organiserat pa andra sétt dn tidigare. De
fortroendevalda ar heltidsarbetande, sé fritidsuppdraget i styrelsen handlar om det 6vergripande och
rollen som bestillare. Utomstaende leverantorer utfor tjanster enligt olika avtal. Styrelsen foljer upp
och ser dver avtal, men undviker att gora andra boende eller nérstaende till betalda utforare. Ett fatal
medlemmar dr ombedda att slutfora tidigare paborjade uppdrag.

Utforare

Kundtjinst ska ta emot och registrera alla drenden fran boende. Om kundtjanst inte kan 16sa arendet
sjdlva sa ska de skicka det vidare, ofta till fastighetsskotare eller forvaltare. De i sin tur tar upp
principfragor med styrelsen. Uppdelningen ska bidra till en professionell service och likvardiga
rittigheter. Styrelsen undviker att sjalva hantera arenden som giller enskilda boende och far avsta
diskussioner och beslut om de har eller kan uppfattas ha andra intressen vid sidan om det basta for
foreningen. Det blir littare att undvika intressekonflikter om vi inte blandar roller som engagerade
medlemmar, styrelse, konsulter och utforare. Det blir ocksé ldttare for styrelsen att stilla krav pa
leverantorer. Medlemmar far mer jamlika mojligheter att utkrdva ansvar av styrelsen.

Information och service

Styrelsen ser ansvaret att informera alla medlemmar samtidigt med korrekt information. Ett litet fatal
medlemmar hor dnda av sig regelbundet direkt till styrelsen, med egna och hogre krav. Styrelsen
hénvisar dem som andra till kundtjanst och férvaltning eller for renoveringen av badrum till
Byggmastargruppen och projektledning. Alla som har rimliga fragor ska forstas fa ett svar fran
kundtjdnst, forvaltning eller projektledning. Styrelsen dr medveten om brister i den service som har
varit. Styrelsens fokus har varit att komma till ratta med kundtjanstens och forvaltningens arbetssitt,
till storre nytta och mer jamlikt for alla medlemmar och hyresgaster.

Internkontroll

Styrelsemoten handlar mest om att folja upp tidigare beslut, om status for olika uppdrag. Styrelsen &r
solidariskt ansvariga och undviker darfor att ledamoter hanterar strategiskt viktiga fragor pa egen
hand. For att stirka internkontrollen har styrelsen tagit fram, utvecklat och reviderat arbetsordning,
delegationsordning och attestordning. En hel del arbete géar ocksa till att dokumentera. Styrelsen har
forsokt ta till sig av revisorernas synpunkter, om likhetsprincipen, jav och tydliga protokoll.
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Loijalitetsplikt och vardplikt

Utgangspunkten for fortroendevalda dr uppdraget att frimja foreningens verksamhet och alla
medlemmar pa ett likvardigt satt. Det kallas for lojalitetsplikt och vérdplikt och omfattar d&ven en
tystnadsplikt. Missbruk av en fortroendestéllning ar ett brott, troloshet mot huvudman.

Styrelsen, revisorer, valberedningen och personer som ér adjungerade till styrelsen har tystnadsplikt
om det som kan vara till vdsentlig nackdel for féreningen, enligt 7 kap. 11 § lag (2018:672) om
ekonomiska foreningar. Om en medlem begir kénslig information sa ska styrelsen lamna uppgifter till
revisorerna som ska aterkomma till styrelsen med sin synpunkt. Styrelsen har ingen skyldighet att
laimna ut handlingar. Medlemmar far ofta néja sig med den information som styrelsen ger.

Intressekonflikter

Det finns goda skal till att alla styrelseledamoter inte far delta i alla beslut. Javiga beslut kan skada
foreningen. Lagregler om jév syftar till att skydda foreningen mot att en ledamot kan tillgodose sina
intressen pa foreningens bekostnad. I princip ar beslut ogiltiga om jav forekommer. Javsregeln ér ett
forbud for den jéavige att delta bade i diskussion och beslut. Dessvérre har flera javsfragor varit aktuella
och delikata att hantera for styrelsen. Styrelsen jobbar aktivt med fragan.

HSB har haft flera roller (som konsult, leverantor och ledamot) i styrelsen. Trots en medvetenhet ar
rollerna inte alltid latta att kombinera och hélla isdr. Det bésta for féreningen och for HSB ér inte alltid
detsamma. Darfor har styrelsen anvdnt oberoende radgivare till stod i vissa utmaningar.

I samband med upphandlingen av forvaltning har styrelsen fatt juridisk vagledning om forutséattningar
for sekretess och om risker med jav. Fradgorna har hanterats i samrad med revisorerna och med stéd av
jurister. For att forebygga och minska risken for intressekonflikter och jav sa har styrelsen nya rutiner
och har uppmirksammad detta vid varje styrelseméte sedan ett ar tillbaka.

Arvoden

Styrelsen har tagit ut arvode inom den ram som stimman har beslutat. Bade arbetsinsatser och arvode
ar jamnare fordelat dn tidigare ar. Ordforande har fatt nagot mer och de som har haft mer forhinder
att delta har fatt nagot mindre.

Avslut

Jag har suttit i styrelsen sedan 2018 och fick stdlla upp som ordférande i augusti 2019. Jag har gjort
mitt basta for att uppmuntrat styrelsen till ett jamlikt ansvarstagande och forsokt engagera alla i viktiga
processer och beslut. Anton Forssén och Thomas Bengtsson har suttit tva ar i styrelsen och de ska bada
snart flytta fran 6n. Ndmi Sandart och Banaz Kaki hann pé kort tid gora goda insatser av stor
betydelse. Driss Merroun och Iman Lehouidj fick dessvérre forhinder redan innan de hann borja i
rollerna som ledamot i styrelsen respektive revisor.
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Framat

Fortsittning och nya krafter

Tony Lundkvist blev omvald och Peder Boljang nyvald av stimman 2020 {or tva ar till 2022.
Internrevisorn Olaf Koort stéller upp for omval i ytterligare ett ar. Utover dessa tre sd har fler
medlemmar dn tidigare ar anmalt sitt intresse till valberedningen. Om ménga rostar vid kommande
stimma och vilka som blir valda kommer att paverka foreningens utveckling framat.

Bordlagd motion

Den ordinarie foreningsstimman 2020 beslutade att bordlagga en motion om byte av
lagenhetsddrrarna samt férandrad posthantering. Styrelsen vill aterkomma med ett genomarbetat
forslag till stadgedndring, for att slippa dnnu en flerarig process i hyresnimnden med oséker utgang. Sa
linge som lagenhetsdorren till en del tillhor varje medlem sa kravs goda skal till ett patvingat ingrepp.
Dirfor bor stadgarna klargora om foreningen eller varje medlem ska ha ansvar for lagenhetsdorren,
vilket ar oklart idag. Styrelsen vill ocksé presentera ett tydligt forslag for nya dorrar och postfack och
visa hur det skulle paverka ménadskostnaden. Detta aterstar till kommande styrelse och
verksamhetsar.

Tio &r som fastighetsigare

Den 1 november 2010 fick bostadsrittsféreningen ta 6ver fastigheten fran kommunala Lidingéhem
och ombilda till bostadsratter. Sedan dess har det gatt tio handelserika ar med flera stora projekt.
Manga medlemmar ser fram emot att fa fira, men jubileet far vanta for att fler ska kunna samlas tryggt
utan risken att smitta varandra med Covid-19.

Liding6, den 28 april 2021

Johanna Eriksson

Ordforande HSB bostadsrattsforening Kantarellen 11
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Styrelsen f&r harmed avge drsredovisning for foreningens verksamhet under rékenskapséret:
2020-01-01 - 2020-12-31

Verksamheten

Allm@nt om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppldta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegrdnsning. Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen ager fastigheten Kantarellen 11 i Lidingd

Foreningen har sitt sdte i Lidingd

I féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 544 39433
Hyresrétter 86 5517
Lokaler 17 867
Forrad 111 755
Parkeringar och

garageplatser 423

Féreningens fastighet &r byggd 1972-1974 vardedr 1973

Foreningen &r fullvardesforsadkrad i Protector t.o.m 2020 och i Folksam fr.o.m 2021.
1 férsakringen ingdr ett bostadsrattstilldgg samt en styrelseansvarsforsakring. En utékad
styrelseansvarsforsakring ar tecknad med AIG Europe S.A.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter

Arsavgifterna hojdes med 3 procent den 1 januari 2020 och med 3 procent den 1 januari 2021.
Styrelsen flaggade i ett informationsblad under hdsten 2020 for att den 6versyn av underh8lisplanen
och de ekonomiska analyser som var pdbdrjade kommer klargéra en 1&ngsiktigt hdllbar avgiftsniva.

Genomfért planerat underhadll och investeringar under rikenskapséret
Projektet med stambyte, renovering av badrum och nya hissar pdgdr. Byte av radiatorer och vérmeledningar

blev slutfort under 2020.

Pagdende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2019-2022 Stambyte och badrum Projektets delar blir samordnade och genomfdrda efter varandra.
Hissar Byte av radiatorer och vérmeledningar blev slutfért under varen 2020.
Trapphus
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Tidigare genomfért underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgard

2011 El Enhetsmaétning av elférbrukning

2012-2013 Parkeringshus Renovering av parkeringshus P1 Hogsatravagen

2012-2013 Varmesystem Djupborrning och installation av bergvarmepumpar

2013-2017 Belysning LED-belysning trapphus, kallare, garage och utomhus.

2014 Tak Ny takisolering och ny takbeldggning (papp)

2014-2017 Utemiljo Nya uteplatser for souterrénglagenheter samt baksida Lilldkersvagen 2-30

2015-2016 Ventilation Nya takfléktar

2015-2018 Bevakning Kameror och inspelningsenheter

2016 Skalskydd Nytt passersystem portar

2017 Hissar Sakerhet, nodtelefoner och dorrstopp till gamla hissar

2017-2018 Balkonger Ommalning utsida sidovaggar stomme till balkonger

2018 Fasad Isolering fasadskarvar

2018 Nya ldgenheter Ombyggnad av lokaler till tre nya bostadslégenheter
och en gastlagenhet.

2018 Lekpark Ombyggnad av stora lekparken

2018-2019 Solceller Solcellsanléggningar pé taken

2019 Fonster Utbyte av samtliga fonster i fastigheten

2019 Entreér Skarmtak till bostéder i souterrangvaning

12019-2020 Varmesystem Byte radiatorer och vérmeledningar

Ovriga vasentliga handelser

Pandemi och 3tgarder for smittskydd. Skattemassig bedémning for en eventuell markforsaljning.

Byte av projektledning for stambytesprojektet. Sammanstallning, genomgdng och granskning av tidigare bestéllda
andrings- och tillaggsarbeten i stambytesprojektet.

Férhandlingsdverenskommelse om hyror efter genomfort stambyte. Radonmatning.

Rutiner for dvervakning enligt gdpr och kamerabevakningslag. Upphandling av ny forvaltning.

Stamma

Ordinarie féreningsstdémma hoélls 2020-06-29. P& grund av rddande pandemi blev det inte ndgon fysisk

stdmma utan den ordinarie stamman genomfdrdes genom ett postrostningsférfarande enligt lag (2020:198) om
tillfalliga undantag for att underlatta genomférandet av bolags- och féreningsstémmor.

Samtliga inkomna postréster blev sammanstéllda och kontrollrdknade vid ett mote som leddes av jurister p&

Fastighetsagarnas Service i Stockholm AB, som av styrelsen blivit utsedda som stammoordférande och sekreterare.

Juristerna pd Fastighetségarna Service Stockholm AB har hanterat alla roster med sekretess. De har sparat
och férvarat rosterna s lange som resultat och stémmobeslut kunde bli formellt ifrdgasatta.

Rostldngden faststalldes till totalt 138 rostberdttigade medlemmar ndrvarande genom postréstning.

Styrelse
Styrelsen har under perioden 2020-01-01 fram till stdmman 2020-06-29 haft féljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll

Johanna Eriksson Ordférande

Anton Forssén Ledamot

Daniel Isacson Ledamot - avgick ur styrelsen den 30 mars 2020.
Kenneth von Rahmel Ledamot - avgick ur styrelsen den 26 mars 2020.
Lena Flinth Ledamot - avgick ut styrelsen den 24 april 2020.
Thomas Bengtsson Ledamot

Tony Lundkvist Ledamot

Samira Mchaiter Ledamot (utsedd av HSB)

Under perioden fr&n stdémman 2020-06-29 till 2020-12-31 har styrelsen haft féljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll

Johanna Eriksson Ordférande

Anton Forssén Ledamot

Thomas Bengtsson Ledamot

Tony Lundkvist Ledamot

Peder Boljang Ledamot

N&mi Sandart Ledamot - avgick ur styrelsen den 14 oktober 2020.
Banaz Kaki Ledamot - avgick ur styrelsen den 20 oktober 2020.
Driss Merroun Ledamot - avgick ut styrelsen den 17 augusti 2020.
Lars-Ake Henriksson Ledamot (utsedd av HSB)

Johanna Eriksson, Anton Forssén och Thomas Bengtsson &r valda fram till ordinarie foreningsstémma 2021.
Peder Boljang och Tony Lundkvist &r valda fram till ordinarie foreningsstdmma 2022.

Styrelsen har under dret héllit 20 protokollférda styrelseméten.
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Firmatecknare

Firmatecknare har varit Johanna Eriksson, Anton Forssén och Tony Lundkvist.
Teckning sker tvd i férening.

Revisorer

Olaf Koort Foreningsvald ordinarie

Iman Lehouidj Foreningsvald ordinarie- avgick 12 september 2020.
Daniel Stamenkovic ~ Ernst & Young, paskrivande, auktoriserad revisor.
Sandra Elofsson Ernst & Young, revisionsansvarig for foreningen.

Revisorer fran Ernst & Young blev utsedda 2020-08-25 av HSB Riksférbund,
enligt foreningens 6nskemal och stdammobeslut 2020-06-29.

Representanter vid HSB:s fullmdktige
Féreningens har inte ndgon representant i HSB:s fullmaktige.

Valberedning
Valberedningen bestdr av Jan Nee (ordférande) och Marjetta Kleen.

Underhéllsplan

Underhdlisplanens syfte &r att sékerstélla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att hdlla fastigheterna
i gott skick. Under &ret utfért underhdll framgdr av resultatrékningen. Underhdllsplanen fér planerat periodiskt

underhéll och investeringar ska, enligt stadgarna, ligga till grund fér styrelsens beslut om reservering till och
ianspréktagande av underhélisfond. Dock var tidigare underhdlisplan bristféllig och inte anvand.

Fastighetsbesiktning genomfordes av projektledare frdn SBC 2020-10-20 och 2020-10-28 i samband med framtagande

av ny underhalisplan oktober 2020-januari 2021. Besiktning av garage P2 pé Lilldkersvagen genomfordes av

ingenjorer frdn RISE 2020-12-09 for att bedoma tillst&nd och foresld dtgérder.

Hallbarhet

Ekonomi

Styrelsen arbetar for efterlevnad av regler och férordningar avseende penningtvatt och for att ekonomiska
oegentligheter inte ska forekomma. Med hjalp av jurister har styrelsen rett ut ndgra besvérliga intressekonflikter.
Styrelsen har 13tit HSB och SBC se 6ver underhdllsplanen och analysera féreningens ekonomi for att kunna ta ut avgifter
som ihop med andra intakter svarar mot en langsiktig sjalvkostnad.

Miljo
Vid val mellan konkurrerande leverantorer sd varderar féreningen bland annat deras ansvarstagande for miljon.
Social

Féreningen stéller krav pd leverantorer att alla medlemmar ska ha samma rattigheter och fa en likvardig service,
att undvika intressekonflikter i all verksamhet och i alla led samt tillampa kollektivavtal eller motsvarande.

Medlemsinformation

Medlemmar

Foreningen hade 651 (657) medlemmar vid utgdngen av verksamhetséret 2020 (2019).
Under 3ret har 38(37) 6verldtelser skett.

Flerarsoversikt

Ekonomisk sammanstéllning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att géra ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvéndas for att jamfora bostadsrattsforeningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsrattsforening.
Syftet &r att skapa trygghet och férstdelse for dig som medlem, kopare eller 6vrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stélining och géra det enkelt for ldsaren att
jamfora exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

For tydlighet och transparens véljer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem dren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.
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Forvaltningsberattelse for HSB bostadsrattsforening Kantarellen 11

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Arsavaift, kr/kvm 504 489 470 453 453
Totala intakter kr/kvm* 686 649 627 619 624
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 191 123 142 124 127
Beldning, kr/kvm 7 301 4617 3543 3221 2577
Réntekanslighet 17% 11% 9% 8% 7%
Totala driftkostnader kr/kvm 450 495 465 456 450
Energikostnader kr/kvm 115 145 126 126 123

*Nyckeltalet berdknas pé ett annat underlag &n i tidigare 8rsredovisningar, se forklaring nedan.

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor &rsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Ténk pé att detta ar ett genomsnitt i féreningen. For att rdkna ut en enskild bostadsrétts rsavgift ska man utgd frén bostadsrattens
andelsvarde.

Totala intdkter

Anger féreningens totala intékter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. El, vdrme och vatten som faktureras
féreniningens medlemmar och hyresgéster réknas ej med i totala intakter. M8nga bostadsréttsféreningar har intakter utéver
drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och d& syns det har.

Sparande till framtida underhall

V&r férening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje 8r (stammar, fonster, tak etc.). Darfér m8ste vi spara till det
framtida underhéllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Gverskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt g&r foreningens sparande till olika saker varje 8r (amorteringar, sparande p8 bankkonto eller utférda investeringar). P&
1&ng sikt gér pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behéver gora, antingen genom att vi har pengar pd banken
eller att vi har amorterat och p8 sd satt skapat ett 1&neutrymme.

Nyckeltalet kan jémféras med de totala intdkterna fér att se hur mycket av dessa som blir éver. Lite langre ner gar det ocksd att se
hur vi rdknar ut vart éverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Bel&ningen fordelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen har.
For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "ager" ska man utgd frdn den bostadsrattens andelsvérde.

Rantekanslighet
Anger hur manga procent bostadsrattsforeningen behdver héja avgiften med om réntan pd 1&nestocken gér upp med en
procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Totala driftkostnader

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhall (exklusive planerat underhdll), 6vriga externa kostnader samt personalkostnader.
Frén den totala kostnaden dras darefter eventuella, till medlemmarna och hyresgéster fakturerade, intdkter for el, vérme och vatten.
Den totala kostnaden fordelas pd ytan for bostader och lokaler.

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rékenskapsér. Nyckeltalet réknar in eventuella
intakter frdn separat debitering av dessa kostnader men for bostadsréattsforeningar som betalar sina medlemmars hushéllsel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Ovriga nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 31631 31626 30779 30 501 30 762
Resultat efter finansiella poster -11 121 -9 586 -6 665 -6 663 -6 194
Soliditet 61% 71% 76% 77% 81%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
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Forvaltningsberattelse for HSB bostadsrattsforening Kantarellen 11

Foéreningens sparande till framtida planerat underhadll och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel foreningen fatt Gver i den I6pande driften under rakenskapsdret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten)
samt 8rets planerade underhdll bort.

2020 2019
Rorelseintakter 33 063 683 Rorelseintakter 31 626 046
Rérelsekostnader @ 42 647 257 Rorelsekostnader - 40 321 244
Finansiella poster @ 1 537 225 Finansiella poster o 891 226
Arets resultat -11 120 798 Arets resultat -9 586 424
Arets utrangeringar + 5403 270 Arets utrangeringar + 1802 181
Planerat underhall + 317 928 Avskrivningar + 13 511 243
Avskrivningar + 14 273 697 Arets sparande 5727 000
Arets sparande 8 874 098
Arets sparande per kvm total vta 123
Arets sparande per kvm total yta 191
Forandring eget kapital
Uppldtelse-  Yttre uh Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingéng 550 710 090 60 502 024 23 826 741 -70 496 001 -9 586 424
Reservering till fond 2020 2 496 000 -2 496 000
Tanspréktagande av fond 2020 -317 928 317 928
Balanserad i ny rakning -9 586 424 9 586 424
Upplételse lagenheter 588 016 1711984
Arets resultat -11 120 798
Belopp vid &rets slut 551 298 106 62 214 008 26 004 813 -82 260 497 -11 120 798

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -80 082 425
Arets resultat -11 120 798
Reservering till underhalisfond -2 496 000
Tanspréktagande av underhdllsfond 317 928
Summa till stdmmans forfogande -93 381 295

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning -93 381 295

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stéallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhdrande tilldggsupplysningar.
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HSB bostadsrattsforening Kantarellen 11

2020-01-01 2019-01-01
Resultatrdkning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 31 631 493 31 626 046
Ovriga rorelseintakter Not 2 1432 190 0
Summa Rorelseintakter 33 063 683 31 626 046
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 3 -19 634 830 -22 952 335
Ovriga externa kostnader Not 4 -2 135 455 -1 090 578
Planerat underhall -317 928 0
Personalkostnader och arvoden Not 5 -882 076 -964 908
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -14 273 697 -13 511 243
Ovriga rorelsekostnader Not 6 -5 403 270 -1 802 181
Summa roérelsekostnader -42 647 257 -40 321 244
Rorelseresultat -9 583 573 -8 695 198
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 45 082 77 847
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -1 582 307 -969 073
Summa finansiella poster -1 537 225 -891 226
Arets resultat -11 120 798 -9 586 424

20

Penneo dokumentnyckel: YAA8B-73V42-G048N-XSFLZ-KSAL2-PU60OE



@ : Org Nr: 769607-5857
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Balansrékning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 9 809 564 797 701 319 221
Inventarier och maskiner Not 10 215 680 287 574
P3gdende nyanldggningar Not 11 39 566 202 63 085 294

849 346 679 764 692 089
Finansiella anléggningstillgdngar

Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 12 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 849 347 179 764 692 589
Omsaéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 86 372 96 328
Avrdkningskonto HSB Stockholm 39 695 429 12 489 876
Ovriga fordringar Not 13 31 956 25 885
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 14 2 030 044 2 122 389
41 843 800 14 734 478
Kortfristiga placeringar Not 15 10 000 000 2 000 000
Summa omsattningstillgdngar 51 843 800 16 734 478
Summa tillgdngar 901 190979 781 427 067
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HSB bostadsrattsforening Kantarellen 11

Balansrékning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 551 298 106 550 710 090

Uppldtelseavgifter 62 214 008 60 502 024

Yttre underhéllsfond 26 004 813 23 826 741
639 516 927 635 038 855

Fritt eget kapital/ansamiad forlust

Balanserat resultat -82 260 497 -70 496 001

Arets resultat -11 120 798 -9 586 424
-93 381 295 -80 082 425

Summa eget kapital 546 135 632 554 956 430

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 0 215 000 000

0 215 000 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 340 000 000 0

Leverantorsskulder 3940 343 4 053 049

Skatteskulder 95 779 73621

Ovriga skulder Not 18 262 749 161 170

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 19 10 756 476 7 182 797
355 055 347 11 470 637

Summa skulder 355 055 347 226 470 637

Summa eget kapital och skulder 901 190979 781 427 067
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2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -11 120 798 -9 586 424
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 14 273 697 13 511 243
Arets utrangeringar 5 403 270 1 802 181
Kassaflode fran Iopande verksamhet 8 556 170 5727 000
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 96 228 -10 019
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 3584 710 2 257 896
Kassaflode fran I6pande verksamhet 12 237 107 7 974 877
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -104 331 557 -67 191 142
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -359 470
Kassaflode fran investeringsverksamhet -104 331 557 -67 550 612
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 125 000 000 50 000 000
Inbetalda insatser och uppldtelseavgifter 2 300 000 11 575 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 127 300 000 61 575 000
Arets kassaflode 35 205 550 1999 265
Likvida medel vid 3rets borjan 14 489 878 12 490 613
Likvida medel vid drets slut 49 695 428 14 489 878

I kassaflddesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB bostadsrattsforening Kantarellen 11
Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av 3rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna r&d BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddéms 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 med utgéngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning av
hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 2,44% av
anskaffningsvdrdet.

Intakter
Intakter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhllits eller kommer att erhdllas med avdrag
for rabatter eller liknande avdrag.

Avskrivning fastighet

Foreningens anlaggningstillgdngar skrivs av enligt foljande:

Stomme, grund 120 ar
Stammar 45-60 ar
Elstammar 40 ar
Ovriga elinstallationer 5-20 &r
Fasad 50 ar
Fonster 40-50 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 25 ar
Hissar 25-30 ar
Inre underhall 120 ar
Styr o évervakning 15 ar
Renoverade lagenheter 10 ar
Utemiljo, 20-40 &r

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa anskaffningskostnaden.

Klassificering av skulder till kreditinstitut

L3n som forfaller till betalning inom 12 mdnader frdn balansdagen redovisas frdn och med 2020 som kortfristiga skulder till
kreditinstitut. Jdmforelsetalen har inte raknats om.

Lanen &r av langfristig karaktar och kommer att omsattas pd forfallodagen.

Fond f6r yttre underhdll

Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pad basis av féreningens underhallsplan.

Avséttning och iansprékstagande fran underhdlisfonden beslutas av styrelsen.
Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for

bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 429 kronor per ldgenhet.

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

24

Penneo dokumentnyckel: YAA8B-73V42-G048N-XSFLZ-KSAL2-PU60OE



N Org Nr: 769607-5857
&

HSB bostadsrattsforening Kantarellen 11

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % fér verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.

Uppskjuten skatteskuld

Foreningen kopte samtliga aktier i Carellen Fastighets AB som dgde fastigheten Kantarellen 11 for 545 960 800 kr.
Carellen Fastigheter AB sdlde fastigheten till féreningen for bokfort varde 54 137 000 kr. Forvarvet &r redovisat i enlighet
RedU 9, vilket innebar att dvervardet for aktierna forts direkt till fastigheten.

Foreningen har darfor ett redovisat anskaffningsvarde som &verstiger det skattemdssiga vardet. Féreningen har i och med det
en uppskjuten skatteskuld. Om féreningen skulle sélja fastigheten eller del av fastigheten sd kan den uppskjutna
skatten eller delar av den realiseras.

Eftersom foéreningen inte har for avsikt att salja fastigheten eller att det gjorts sannolikt att en forsaljning kommer
ske av del av fastighet sd varderas den uppskjutna skatteskulden p& balansdagen till 0 kr.
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 19 861 746 19 274 145
Individuell matning el 1681 452 1911991
Hyror 8 777 468 8 649 612
Bredband 998 023 996 699
Ovriga intakter 967 968 1 283 800
Bruttoomsattning 32 286 656 32 116 247
Avgifts- och hyresbortfall -654 883 -475 430
Hyresforluster -280 -14 771
31631493 31 626 046
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Forsékringsersattningar 1432 190 0
1432190 0
Not 3 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 3298 257 3715733
Reparationer 2 670 850 4 318 808
El 3417 996 4 658 762
Uppvarmning 2 008 917 2576 135
Vatten 1536 798 1383 453
Sophamtning 1093 269 1 365 606
Fastighetsférsakring 889 839 521 567
Kabel-TV och bredband 1102 503 1095 232
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 1067 974 1028 008
Forvaltningsarvoden 2 440 403 2162 739
Ovriga driftkostnader 108 024 126 292
19 634 830 22952 335
Not 4 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 200 455 146 503
Forbrukningsinventarier och varuinkop 101 643 180 100
Administrationskostnader 918 864 378 636
Extern revision 198 750 70 000
Konsultkostnader 634 271 233 476
Medlemsavgifter 81 472 81 862
2 135455 1090 578
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 409 661 421 595
Revisionsarvode 28 000 28 000
Ovriga arvoden 40 000 30 000
Loéner och Ovriga ersattningar 183 569 241 149
Sociala avgifter 202 354 206 881
Pensionskostnader och forpliktelser 18 492 24 410
Ovriga personalkostnader 0 12 873
882 076 964 908
Medeltalet anstallda i férenignen 0 0
Not 6 Ovriga rorelsekostnader
Utrangering Fonster 2019 0 1802 181
Utrangering Hissar 2020 402 814 0
Utrangeringar Stammar 2020 5 000 456 0
5403 270 1802181
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 7 Ranteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 12 847 7 051
Ranteintakter HSB bunden placering 30 526 68 987
Ovriga ranteintakter 1709 1 809
45 082 77 847

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 1579 610 967 630
Ovriga rantekostnader 2 697 1443
1582 307 969 073
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 9 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 549 887 439 500 378 520
Anskaffningsvarde mark 223 741 256 223 741 256
Arets forséljning/utrangeringar -9 989 603 -4 303 263
Arets investeringar 127 850 649 53 812 182
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 891489741 773 628 695
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -72 309 474 -61 371 207
Arets avskrivningar -14 201 803 -13 439 349
Arets utrangeringar 4 586 333 2 501 082
Utgdende ackumulerade avskrivningar -81924945 -72309 474
Utgdende bokfort viarde 809 564 797 701 319 221
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 450 000 000 450 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 14 600 000 14 600 000
Taxeringsvarde mark - bostader 379 000 000 379 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 1871 000 1871 000
Summa taxeringsvarde 845471000 845471000
Not 10 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 1219098 859 628
Arets investeringar 0 359 470
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1219098 1219098
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -931 524 -859 630
Rrets avskrivningar -71 894 -71 894
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 003 418 -931 524
Bokfort varde 215 680 287 574
Not 11 Pagdende nyanldaggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 63 085 294 49 706 334
Arets investeringar 104 331 557 67 191 141
Omklassificering till byggnad -127 850 649 -53 812 181
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 39 566 202 63 085 294
Not 12 Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 21 756 19321
Ovriga fordringar 10 200 6 564
31956 25 885
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 1946 877 2 035 224
Upplupna intakter 83 167 87 166
2030 044 2122 389
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 15 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 mdnader HSB Stockholm 10 000 000 2 000 000
10 000 000 2 000 000
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nasta &rs
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Nordea 39788960316 0,40%  2021-05-10 50 000 000 0
Nordea 39788973132 0,39%  2021-02-22 50 000 000 0
Nordea 39788991548 0,38% 2021-02-24 50 000 000 0
Nordea 39798237587 0,40% 2021-04-26 40 000 000 0
Nordea 39798243951 0,36%  2021-02-26 50 000 000 0
Nordea 39798252225 0,37% 2021-03-16 50 000 000 0
Nordea 39798252233 0,42%  2021-03-30 50 000 000 0
340 000 000 0
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg4 till 340 000 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 0
Foreningen har 13n som forfaller till betalning inom ett 8r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta ldnefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 330 000 000 218 000 000
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld, 18n som omsétts nasta ar 340 000 000 0
340 000 000 0
Not 18 Ovriga skulder
Depositioner 143 680 136 580
Momsskuld 20 255 23 104
Kallskatt 98 814 299
Ovriga kortfristiga skulder 0 1187
262 749 161 170
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 2 689 188 2 587 243
Ovriga upplupna kostnader 8 067 288 4 595 554
10 756 476 7 182 797

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rakenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande ar.
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Noter 2020-12-31 2019-12-31

Not 20 Vasentliga hdandelser efter drets slut

Rapport (av RISE) fran besiktning av garage P2 pa Lilldkersvagen med provtagning

och matning av konstruktion,

Ny underhélisplan (av SBC),

Ekonomiska analyser (av HSB och SBC) samt second opinion (av Fastighetsagarna),

Avtal markskdtsel med Fastighetsagarna,

Planavtal med Lidingd Stad,

Tilliggsavtal med Ake Sundvall Byggnads AB och fullmakt for kontakter med Lidingd Stad.

Lidingd den dag som framgdr av var elektroniska underskrift

Anton Wilhelm J Forssén Johanna Eriksson Lars Peder Boljang

Lars-Ake Henriksson Thomas Bengtsson Tony Lundkvist

V&r revisionsberattelse betraffande denna &rsredovisning har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Olaf Koort Ernst & Young AB
Av féreningen vald revisor Daniel Stamenkovic
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

Till féreningsstdamman i HSB bostadsrattsforening Kantarellen 11, org.nr 769607-5857

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB
bostadsréttsférening Kantarellen 11 fér ar 2020. Féreningens
arsredovisning ingar pa sidorna 15-30 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultat-
rékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten De auktoriserade revisorernas ansvar samt Den
fértroendevalde revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information

Detta dokument innehdller &ven annan information &n
arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-14. Det &r styrel-
sen som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och
Overvdaga om informationen i vdsentlig utstrdckning ar
oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i &vrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar
innehdlla védsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehdller en vésentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret foér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer &r nédvandig for att uppréatta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsdtta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmdagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera

féreningen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utfora revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Vart mal &r att uppnad en rimlig grad av sikerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdOdme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

. identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidosattande
av intern kontroll.

. skaffar vi oss en férstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgarder som &r I&mpliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

. drar vi en slutsats om ldampligheten i att styrelsen anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmaérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att
en forening inte Idngre kan fortsatta verksamheten.
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. utvdarderar vi den Overgripande presentationen, struk-
turen och innehdllet i arsredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

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

Den fértroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om att arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av HSB bostadsrattsforening
Kantarellen 11 fér ar 2020, samt av férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund for uttalande

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska

situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
sd att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i ¢vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en h6g grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller férlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander de auktoriserade revisorerna professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen grundar sig framst
pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa de auktoriserade
revisorernas professionella beddmning och ovriga valda
revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlig-
het. Det inneb&r att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgérder, omraden och férhallanden som &r véasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha
sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta foér vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdaffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om fdérslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Ernst & Young AB

Olaf Koort
Fértroendevald revisor

Daniel Stamenkovic
Auktoriserad revisor
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