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Vattenndira och extra vacker miljé med vdélskétta kajer inbjuder till hérliga kvillspromenader i Hammarby Sjéstad

Ars- och hallbarhetsredovisningen ar producerad av Styrelsen for HSB Brf Ekudden 688 i Stockholm — redigerad av Leif Blomkvist.
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Styrelsen for HSB:s Bostadsrattsforening Ekudden nr 688 i Stockholm far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2021. Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges,
redovisas alla belopp i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Styrelsen har ordet

Starkt hallbarhetsfokus trots ett mycket speciellt ar!

2 02 1 var ett dr i mdngt och mycket fortsatt prdglat av Covid-19 pandemin. Hela vdrt sam-

hdlle har fdtt stélla om samtidigt som vdr férening har klarat anstrédngningarna pad ett bra sdtt. Fér féreningen
innebar det bland annat att vi fick genomféra en stdmma med postréstningsférfarande och utan att tréffas
fysiskt. Likasa har styrelsen agerat pd ett s smittsdkert séitt som méjligt genom att de flesta styrelsemétena
liksom arbetsgruppsméten genomférts digitalt.

Vid féreningsstimman 2021 ombildades styrelsen till viss del. Tre nya ledaméter samt tva nya suppleanter
tog plats i det ordinarie arbetet. Vid stimman 2022 kommer ytterligare en stérre ombildning att genomféras.

Ett strategiskt fokus for 2021-2022 har varit att genomféra projektet med bergvdrmeanldggningen. Vi har nu
en “egen fjdrrvdrmeanldggning” efter att ha installerat sex nya bergvérmepumpar i vdr undercentral i SK 65.
Med denna atgdrd har vi installerat ett kostnadseffektivt energisystem som ersdtter inkép av fjdrrvérme fér
uppvérmning. Vi fortsdtter nu att anvdnda képt fjdrrvdrme enbart for tappvarmvatten.

Vi ser att omstdllningen till elektrifierade fordon sker snabbt i landet och speciellt i storstdderna. Vara tidigare
13 laddplatser dr nu alla upptagna. Under vdren 2022 har vi kompletterat med ytterligare 13 st. Vi har dérmed
70% av garageplatserna elanslutna. Styrelsen dr 6vertygad om att bra tillgdng till laddplatser i garaget ékar
vdrdet pd vdra bostdder och dven dr en del av vart Idngsiktiga hdllbarhetsarbete.

Fér att fa mer kraft i Iangsiktigt hdllbart utvecklingsarbete bildades under 2019 en “Hadllbarhetsgrupp” besta-
ende av delar av styrelsen i samverkan med nagra medlemmar utanfér styrelsen. Denna projektgrupp har
arbetat mdlinriktat med att bland annat férbereda och utreda fragor kring ldngsiktig energiférsérjning till var
fastighet.

Under 2022 och framdat kommer det fortsatta hdllbarhetsarbetet bedrivas som en grund fér allt évrigt
styrelsearbete. Hdallbarhetsgruppen har drivit pd viktiga resultat inom energieffektivitet ( bergvérme, solceller,
ElectriCITY samverkan m fl.) liksom idéer kring social hdllbarhet. Fér ett ytterligare 6kat engagemang drivs nu
detta av alla i styrelsen och med ambitionen att fa fler i féreningen utanfér styrelsen att delta i hallbarhets-
arbetet.

Under 2022 har vi som mdl att skapa ndgra projektgrupper som kan stédja styrelsen med praktiskt arbete
utanfér sjdlva styrelsearbetet. Det behévs en ansvarig i varje grupp som far en faststdlld budget for att
utveckla arbetsomrddet. DU som medlem behévs i detta arbete med att vidareutveckla var fina férening!
Styrelsen dr évertygad om att ett langsiktigt och hdllbart boende ér och kommer att bli allt viktigare for
samhdllet och samtidigt for virdeutvecklingen av vdr fastighet.
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Arsredovisningen dr ett viktigt verktyg for att visa hur vér férening mdr och hur styrelsen ser pd kommande
utveckling. Vi har nu arbetat fram den tredje versionen av vdr ”Arsredovisning med Héllbarhetsredovisning”.
De férsta tva upplagorna har gett oss en hel del positiv uppmdrksamhet och vi dr 6vertygade om att vi sdtter
en ny redovisningsstandard som mdnga féreningar kommer att félja efter. Vi ser, som alltid, fram mot din
feedback som underlag fér vart kontinuerliga férbdttringsarbete.

Avslutningsvis vill nuvarande styrelse rikta ett stort TACK till Rolf Leidhammar som tillsammans med sin hustru
Ing-Marie under vdren flyttat fran féreningen. Rolf har varit delaktig i styrelsen frdn 2015 till 2022 varav flera
dr som ordférande i styrelsen och dven i Hallbarhetsgruppen. Med sin breda kunskap och glédande energi har
Rolf betytt oerhért mycket fér féreningens Idngsiktiga hallbarhetsarbete och virdeutveckling. Tack Rolf!
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Forvaltningsberattelse

]
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningens andamal och verksamhet
Foreningen har sitt sdte i Stockholm.

Foreningen har till andamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens bygg-
nader upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegrdnsning. En malsattning
med verksamheten ar att utveckla foreningen till att ligga i framkant for hallbarhetsarbete samtidigt som
medlemmarnas investeringar ges en konkurrenskraftig utveckling.

Féreningens ekonomiska plan och stadgar
Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2007-07-17 och gallande stadgar registrerades hos
Bolagsverket 2018-07-24.

Hallbar utveckling
Styrelsen fick ett fint medlemsmottagande pa initiativet att ge en samlad bild 6éver Féreningens olika former
av insatser for hallbar utveckling. Vi har under aret fortsatt att utveckla innehallet.

Detta innebér att den traditionella ekonomiska och finansiella redovisningen kompletteras med en redo-
visning av genomférda och planerade insatser dels for energi, miljé och klimat dels insatser for social och
langsiktig ekonomisk hallbarhet.

Finansiell och ekonomisk hallbarhet

Féreningens insatser for finansiell och ekonomisk hallbarhet handlar dels om underhallet av fastigheterna/
byggnaderna, dels om det finansiella resultatet av driften av verksamheten. Foreningen har I6pande genom-
fort ett antal atgarder for att underhalla byggnaderna. Dessa finns beskrivna i Hallbarhetsredovisningen i
slutet av denna Arsredovisning.

Foreningens rorelseintakter uppgick till 8.270.399 kronor och rorelsekostnaderna till 9.831.268 kronor.
Resultatet fore avskrivningar uppgick till 2.807.377 kronor. | resultatet ingar avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar med 4.367.163 kronor.

Resultat efter avskrivningar uppgick till — 1.560.869 kronor.

Arets resultat fore skatt ar ungefiar samma som féregdende &r 2020, men inte med aren innan. Anledningen
ar att vi under 2020 bytte redovisningsprincip till regelverket K3.

Anledningen till att féreningen beslutade att byta regelverk ar 2020 var framfor allt att avskrivningstakten pa
fastigheten i K3 battre matchar foreningens underhallsplan och ddarmed leder till 6kad finansiell kontroll.
Maojligheten att under K3 betrakta vardehojande insatser som investeringar ger ocksa en jamnare resultat-
utveckling och en mer rattvisande bild av vardet pa foreningens fastighet.
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Kassaflodet fran den I6pande verksamheten var battre an féregaende ar. 2.486 tkr jamfort med 2.206 tkr
2020.

Detta Overskott har tillsammans med ett lan pa 8 Mkr finansierat investeringar pa drygt 10 Mkr. Detta ser
man i kassaflodesanalysen pa sa vis att investeringsverksamheten har ett kassaflode pa -10 335 304 kronor
och finansieringsverksamheten ett kassaflode pa 7 912 500 kr.

Drift- och underhallskostnaderna har 6kat 192 tkr sedan féregaende ar 2020. Detta beror mestadels pa att
hogre elférbrukning i kombination med hoga elpriser har 6kat elnotan med 148 tkr. Den hogre elférbruk-
ningen ar vantad i och med bergvarmeprojektet och kommer aterbetala sig under 2022 med betydligt lagre
fjarrvarmekostnader.

Arsavgift
Arsavgifterna var 6 463 tkr, vilket motsvarar 694 kr/kvm BOA (bostadsarea).

Hyresintakterna var 1.592 tkr (att jamfora med 1.495 tkr foregdende ar). Detta motsvarar 171 kr/kvm
BOA (bostadsarea) eller 831 kr/kvm LOA — lokalarea.

Fastighetsuppgifter

Foreningens fastigheter, Noret 1 och Vattenbrynet 1 bebyggdes 2002 och ar beldgna i Stockholms
kommun. Fastigheternas adress ar: Lugnets Allé 50 - 56, Sickla Kanalgata 40 - 42 och Sickla Kanalgata 65 -
67.

Tomtratt
Foreningen ager tomten.

Pa fastigheten finns fyra bostadshus innehallande 97 lagenheter och fem lokaler med hyresratt. Dessutom
finns 38 bilplatser och sju MC platser i ett videoovervakat parkeringsgarage under innergarden samt nio
parkeringsplatser pa Sickla Kanalgata. 26 parkeringsplatser i garaget ar utrustade med elanslutning.

13 garageplatser har forsetts med laddbox for elanslutning under april 2022. Vi har nu cirka 70% av
platserna anslutna till el. Kostnad for garageplats dr 1500 kr/manad och for elplats 1600 kr/manad.
Tillkommer kostnad for egen elférbrukning. For parkeringsplatser pa Sickla Kanalgata dr manads-
kostnaden 900 kr.

Féreningen har foljande ytuppgifter:

Total bostadsarea ( BOA ): 9 314 kvm

Lokalarea fér uthyrbara verksamhetslokaler ( LOA ): 361 kvm

Total lokalarea ( LOA ): 1 914 kvm varav 1 082 kvm ér parkeringsgaraget

Total area ( BTA ) = 15 112 kvm inklusive parkeringsgaraget.
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Lagenhetsfordelning — antal lagenheter och antal rum och kok

28 st 2 rum och kok
43 st 3 rum och kok
20 st 4 rum och kok
5 st 5 rum och kok
1st 6 rum och kok

Lokaler med olika verksamhet

Verksamhet Yta kvm Loptid t.o.m.
Blomsteraffar 70 2022-08-31
IMA Sushi 58 2024-10-31
Frisor 75 2022-09-01
Kontor — Nova Omsorg 76 2025-01-31
Café — Bistro Esso 82 2022-04-30

Fasadbilder pé féreningens lokalhyresgdster

Forsakring

Fastigheten ar fullvardeforsdkrad i Folksam. Ansvarsférsakring ingar for styrelsen.

Bostadsrattstillagg ingar inte i fastighetsférsdkringen utan betalas av enskild Medlem via den egna Hem-
forsakringen.

Fastighetsavgift

Foreningen betalar kommunal fastighetsavgift for flerbostadshus baserat pa 0,3 % av gallande taxerings-
varde pa bostadsdelen.

For lokaldelen beskattas foreningen med 1% av taxeringsvardet.

Intdkter och kostnader avseende fastighetsforvaltning ar inte skattepliktiga, dock tas kapitalintakter,
kapitalvinster samt inlosta och salda bostadsratter upp for berdkning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat

underskott fran foregaende ar avraknas och ar underlaget positivt sker beskattning med 22 %.

Medlemskap
Foreningen ar medlem i:

Samfiillighetsforeningen Sickla Udde. Foreningens andel ar 10,48%. Samfallighetsforeningen forvaltar
sopsugen.
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Sjostadsforeningen som ar en ideell férening med uppgift att tillvarata de boendes intressen i Sjostaden.
Foreningen bestar av 55 bostadsrattsforeningar och tva SKB-kvarter. Nagra fragor som drivs ar bland
annat forbattrad trafiksdkerhet, aretruntskidakning i Hammarby backen, kommunalisering av sopsugs-
systemet och valborgsmassofirande samt Sjostadsdagen.

Hammarby Sjéstads ekonomiska férening vars malsattning ar att sinka medlemmars kostnader genom
att upphandla formanliga gruppavtal t ex inom bredband, el-portfélj, férsakringar och hisservice.

ElectriCITY som &r en innovationsplattform for att utveckla Hammarby Sjostad som exempel pa stadsdel
med framtidens energi, klimat och miljo och som forskningsfalt samt exportplattform for hallbar stads-
utveckling. Ett 6verordnat mal &r att driva pa utvecklingen for att géra Hammarby Sjostad klimatneutralt
till 2030. Nas detta mal kommer Hammarby Sjostad att vara en ledande stadsdel for hallbar utveckling
saval i Sverige som internationellt.

Foreningen har ingatt foljande huvudavtal

Avtal Leverantoér

Ekonomisk forvaltning Storholmen Forvaltning AB

Teknisk forvaltning Storholmen Forvaltning AB, HSB teknisk férvaltning ( vvs )
Markskotsel HSB Mark

Service av Bergvarmeanlaggning Enstar AB

Utover ovanstaende huvudavtal har Foreningen ett 20 - tal 6vriga samarbetsavtal.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft 1 konstituerande mote samt 11 ordinarie protokollférda sammantraden.
Utover detta har styrelsen haft en heldags fysisk workshop som underlag och inspiration for den fortsatta
foreningsutvecklingen samt I6pande ett storre antal informella projekt- och arbetsméten under aret.

Hallbarhetsgrupp

Den av styrelsen tillsatta Hallbarhetsgruppen ( fran 2019 ) har fortsatt verksamheten och dven férdjupat
innehallet under aret.

Hallbarhetsgruppen bestar av delar av styrelsen tillsammans med medlemmar inom féreningen som har
kompetens och vilja att medverka i utvecklingsarbetet och samtidigt avlasta det 6vriga styrelsearbetet.

Hallbarhetsgruppens uppgift ar att foresla och driva pa foreningens atgarder for att bidra till ett mer hall-
bart samhalle samt att sdkerstalla starkast mojliga utveckling av fastigheternas langsiktiga varde samtidigt

som vi genom olika investeringar reducerar vara fastigheters totala energibehov.

Hallbarhetsgruppen har under aret haft sex protokollférda sammantraden, flertal separata arbetsméten
liksom moten med externa foretag och féreningar samt deltaganden vid en rad olika informationsméten.

Hallbarhetsgruppens redovisar utredningar och beslutsunderlag for styrelsen. Beslut om eventuella hall-
barhetsatgarder fattas av foreningens styrelse. Stérre inriktningsbeslut fattas av Féreningsstamman.
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Fastighetens tekniska status

Konditionsbesiktning av vara fastigheter har utforts under aret (intervall minst varje ar enligt féreningens
stadgar). For fastigheterna finns en 50-arig underhallsplan upprattad som I6pande uppdateras. Vi ser fort-
farande ett behov av en avséttning pa 1000 tkr/ar for att tdcka de kostnader som finns i underhallsplanen
de kommande 20 aren. Se avsnittet om nyckeltal for investeringar for en nagot djupare analys av denna
kostnad.

Energideklaration har i enlighet med gallande regler fornyats under 2020. Resultatet visar att vara fastig-
heter har energiklass E. De i energideklarationen foreslagna atgarderna har genomforts. Se Hallbarhets-
redovisningen for genomforda och planerade projekt.

Féreningen har en helt besiktigad fastighet med godkand OVK (obligatorisk ventilationskontroll). Denna
avslutades 2018. Fornyad OVK avslutades under 2021. En lokal kvarstod. Denna ar besiktigad och godkand
under mars 2022.

Arets reparationer och underhall

For att bevara foreningens byggnader och mark i gott skick utfors I6pande reparationer av uppkomna
skador samt planerat underhall av uppskattade normala forslitningar. Foreningen har under aret utfort
reparationer for 382 tkr och planerat underhall for 347 tkr. Mest omfattande har terrassombyggnaden pa
Sickla Kanalgata 67 varit som bokforts som en pabérjad investering.

Underhallsplan - planering pa kort och lang sikt

Underhallsplanen innehaller en uppskattning for husets samtliga delar nar de behover repareras eller
bytas ut. Underhallsplanen anvénds for att kunna planera kommande underhall tids- och kostnads-
massigt. Underhallsplanen anvands dven for att berdkna storleken pa det belopp som arligen skall reser-
veras till underhallsfonden. Underhallsplanen kan nas via foreningens hemsida.

Foreningens kostnader enligt underhallsplanen de kommande fem aren ar i storleksordningen fem mkr.
Var avsattning pa fem mkr tacker da dessa kostnader efter ett par ar med lagre kostnader. Storre poster
(anges som ar/kostnad) under denna period &r hisslinor ~2020/0.4 mkr, varme/ventilationsutrustning
2023/0.5 mkr, vdarme i hangrannor ~2023/0.7 mkr och flaktutrustning ~2024 0.8 mkr. Den exakta
tidpunkten for arbetena bestams av det behov som finns, det kan bli tidigare eller senare.

Under 2022 &r projekt planerade for montage av inspektionsluckor i terrassgolv for sakerstdllande av
rensning och avrinning, terrassombyggnad i Sickla Kanalgata 40 p g a fuktskador i underliggande lagen-
heter, underhall av utvdndiga entrédorrar, fuktskador pa fasad.

Aterstaende storre poster for perioden 2025 - 2039 ar takplatar ~2028/1 mkr, fasadarbeten ~2033/11
mkr, ventiler for samtliga radiatorer ~2033/0.5 m kr. Stora poster under 2040-talet &r byte av fonster och
hissunderhall. Under 2050-talet kommer storre poster avseende stambyte, virmeledningar och takplatar.
Allt ovan och mycket mer detaljer finns medtaget i fastigheternas 50-ariga underhallsplan.

Kostnaderna for Underhallsplanen varierar mellan aren och styrelsen har tillsammans med Hallbarhets-
gruppen arbetat fram en metod for att kunna prioritera mellan olika forbattringsprojekt och lagga ut dem i
lamplig tidsordning sa att foreningens ekonomi belastas pa ett balanserat sdtt och i samklang med
underhallsbehoven.
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Hallbar utveckling — energi/miljé och ekonomi

Foreningen har ambitionen att sénka behovet av kopt energi till virme och el samt 6ka andelen férnybar
energi.

Inom hallbarhetsgruppen har diskuterats, analyserats och forberetts underlag for upphandlingar och
atgarder som skall sanka foreningens langsiktiga energiforbrukning liksom kostnader fér uppvarmning.

Under 2021 har en ny bergvarmeanlaggning upphandlats, installerats och tagits i drift. Denna ersatter all
tidigare kopt fjarrvarme for uppvarmning av vara bostader samtidigt som den medfér betydande séankning
av foreningens uppvarmningskostnader. Vi fortsatter nu att anvanda kopt fjarrvdrme enbart for tapp-
varmvatten.

| samband med denna installation ar aven vart styr- och évervakningssystem uppdaterat till ett helt nytt
digitalt system. Mer information finns i Hallbarhetsredovisningen.

Under 2022 skrivs ett av vara fyra lan om med den fortsatt mycket laga rantan. Genomsnittrantan vid
2021 ars utgang ar 0,65% - en nedgang fran 0,69%.

Hallbar utveckling — insatser for social hallbarhet

Foreningen verkar for att starka det sociala umganget bland medlemmarna i kvarteret. Se dven var Hall-
barhetsredovisning.

Under mars 2021 lanserades foreningens slutna Facebookgrupp i syfte att 6ka grannsamverkan och halla
dialog om trivsel och gemensamma intressen samt bidra till att 6ka natverkandet grannar emellan.
Intresset har varit stort och gruppen har redan drygt 115 medlemmar.

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Den storsta atgarden ar installationen av ny bergvarmeanlaggning samt ombyggnad av lackande terrass
utanfor lagenhet 86 — Sickla Kanalgata 67. Vi har dven latit installera nytt digitalt styr- och 6vervaknings-
system samt monterat temperatur- och lackagegivare i alla ldgenheter.

Underhallet under &ret har i underhallsplanen varit begransat. Atgarderna har varit uppfraschning av
ytterdérrar mot Lugnets allé, tvatt av vita pelare och glastak mm. Nagra vattenlackor har dessvérre
intraffat fran terrasser vilket pekat ut ett antal preventiva atgarder som utforts for att forhindra samma
typ av problem i framtiden. Forberedande utredningar har pabdrjats som underlag for storre ombygg-
nadsatgarder under 2022.

Arsstaimma

Ordinarie foreningsstamma holls 2021-06-09 och genomférdes helt digitalt. 33 rostberattigade med-
lemmar hade lamnat in sin postrost.

Efter senaste arsstamman och darpa konstituerande méte har styrelsen haft féljande sammansattning:

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Utsedd av

Leif Blomkvist Ordférande Stamman / Styrelsen
Barbro Carlsson Sekreterare / Information  Stamman / Styrelsen
Daniel Jonsson Ekonomiansvarig Stamman / Styrelsen
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Axel Rudling Ledamot Stamman / Styrelsen
Rickard Dellenholt Ledamot Stamman / Styrelsen
Susanna Persson Ledamot Stamman / Styrelsen
Rolf Leidhammar (avgatt april 2022 pga. flytt) Ledamot Stamman / Styrelsen
Pal Hosk (avgatt april 2022 pga. flytt) Ledamot Stamman / styrelsen
Jan Hansson (avgatt oktober 2021) Ledamot Stamman / Styrelsen
Linda Hallsten (avgatt mars 2022 pga. flytt) Ledamot, HSB:s repr. HSB
Styrelsesuppleant Uppdrag Utsedd av

Moa Winberg Suppleant Stdmman

Nike Lindberg Suppleant Stdmman

Jan Hansson har pa egen begaran avgatt under hésten 2021.
Rolf Leidhammar och Pal Hosk har avgatt innan foreningsstimman pga. flytt fran foreningen.

Ordinarie ledamoéterna Susanna Persson, Rickard Dellenholt och Axel Rudling samt suppleanten Moa
Winberg har meddelat att de ej staller upp till omval.

Foreningens HSB representant Linda Hallsten har avgatt under varen da hon bytt arbetsplats och flyttat.
En ny HSB ledamot kommer att utses senare under hosten 2022.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Leif Blomkvist, Rolf Leidhammar, Barbro Carlsson och Daniel Jonsson, tva i
forening.

Revisorer och ovriga funktionarer Uppdrag Utsedd av
Niclas Warenfeldt, Revisor Stamman
Borevision AB

Anders Gezelius Foreningsvald revisor Stamman
Valberedning Uppdrag Utsedd av
Eva Lindquist Sammankallande Stdamman
Suzanna Nilsson Ledamot Stamman

Representanter i HSB:s fullmaktige

Styrelsen har valt att inte skicka nagot ombud till HSB:s fullméaktige.

Arbetsordning for styrelsen

En ny arbetsordning for styrelsens interna arbete har utarbetats under 2021.

Medlemsinformation

Lagenhetsoverlatelser
Under perioden har 9 (9) stycken Overlatelser dgt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 2 stycken andra-
handsupplatelser.
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Styrelsens policy fér andrahandsupplatelser ar att félja Hyresnamndens praxis. Tillstand fran styrelsen
kravs for andrahandsupplatelse. Féreningen tillater uthyrning via AirBnB under maximalt 5 veckor utan

styrelsens tillatelse.

Foreningen hade vid arets slut 165 (165) medlemmar.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av basbeloppet
(2021 =1 190 kronor). Pantsattningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2021 = 476 kronor) vid varje

pantsattning.

Flerarsoversikt

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning
Resultat efter finansiella

poster

Soliditet (%)
Kassalikviditet (%)
Reservering yttre
underhallsfond

Saldo yttre underhallsfond
Arsavgift/kvm
bostadsrattsyta (kr)
Lan/kvm totalyta (kr)

2021
8243

-2 087
70,9
398,5

1000
7 695

694
8 596

Forandring av eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid
arets ingang 172 381 011

Avsattning till
yttre under-
hallsfond:
lanspraktagen
yttre under-
hallsfond:
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat

Belopp vid
arets utgang

Upplatelse
avgift

41 275 000

41 275 000

2020
8128

-1949
73,2
452,2

1000
6834

694
6976

Fond yttre
underhall
6 833611

1 000 000

-139 000

7 694 611

2019
8298

-859
73,3
429,5

1000
5834

694
7 209

Balanserat

resultat

-15 287 285

-1 000 000

139 000

-1948 830

-18 097 115

2018 2017
8212 8202
-3263 -2 342
73,2 73,2
512,3 472,6
1 000 1 000
4 834 3834
694 694
7 603 7 615
Arets Totalt
resultat

-1948 830 203 253 507

0

0

1948 830 0
-2087 377 -2087 377

-2 087 377 201166 130
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Resultatdisposition

Forslag till behandling av redovisat resultat
Styrelsen foreslar att det redovisade resultatet (kronor):

Ansamlat resultat -18 097 115
Arets resultat -2 087 377
-20 184 492

Behandlas sa att

Stadgeenlig avsattning till underhallsfond 1 000 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall -347 000
I ny rakning overfores -20 837 492

-20 184 492

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter
Summa rérelseintdkter

Rérelsekostnader

Drift- och underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ranteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

ARETS RESULTAT

2021-01-01
2021-12-31

not

2 8242 823
3 27 576
8 270 399

4,5 4522 167
6 -708 402
7 -233 536

4367 163

9 831 268

1560 869

370
-526 878
-526 508

-2 087 377

-2 087 377

- 2087377

2020-01-01
2020-12-31

8127 587
136 256
8263 843

4330938
-885 763
-238 709

4186 017

9 641 427

1377584

392
-571 638
-571 246

-1948 830

-1948 830

- 1948830
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Balansrakning
|
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 -2020-12-31
not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark 8 267 110 881 270579932

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar 9 10 335 304 898 112

Summa materiella anldggningstillgangar 277 446 185 271478 044

Finansiella anléiggningstillgdngar

Andra langfristiga fordringar 500 500

Summa finansiella anldggningstillgangar 500 500

Summa anldggningstillgangar 277 446 685 271478 544

Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 1183

Ovriga fordringar 49 280 49 280

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 149 790 139331

Summa kortfristiga fordringar 199 070 189 794

Kassa och bank

Kassa och bank 6012917 5967 710

Summa kassa och bank 6012917 5967 710

Summa omsattningstillgangar 6 211 987 6 157 504

SUMMA TILLGANGAR 283 658 672 277 636 048
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

not

11,12

13

2021-01-01
2021-12-31

213 656 011
7 694 611
221 350 622

-18 097 115
-2 087 377
-20 184 492

201 166 130

62 723 000
151 366
62 874 366

18 059 000
714 242
23 347

58 786
762 801
19618 176

283 658 672

2020-01-01
-2020-12-31

213 656 011
6833 611
220 489 622

-15 287 285
-1948 830
-17 236 115

203 253 507

18 059 000
151 366
18 210 366

54 810500
352 596
26790
5620

976 669
56 172 175

277 636 048
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KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Fordran/skuld skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rérelsekapital

Kassaflode fran férandring av
rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder
Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna/amorterade lan, nettoférandring
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT

2021-01-01
2021-12-31

-2 087 377
4367 163
-3 443

2 276 343

1183

-10 459
361 645
-160 701
2468 011

-10 335 304
-10 335 304

7912 500
7 912 500
45 207

5967710

6 012917

2020-01-01
-2020-12-31

-1948 830
4186 017
4235

2241422

317

-12 632
-58 859
35763
2206 011

-1698 529
-1 698 529

-262 500
-262 500
244 982

5722728

5967710
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad
(BFNAR 2012:1) om arsredovisning i storre foretag (K3).

Anlaggningstillgangar
Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan éver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt

restvarde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 20-100 ar
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omséttningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.
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Not 2 Nettoomsattning

2021
Hyror lokal 810 182
Hyror p-plats och garage 806 500
Hyror 6vriga objekt 1200
Fastighetsskatt 8 760
Arsavgifter bostader 6 463 266
Kabel-TV och bredband 145 500
Reduktion hyror lokal -25 500
Hyresbortfall lokal -8 375
Hyresbortfall garage -14 900
Elférbrukning garage 4 556
Ventilation 12 000
Sophamtning 9 000
Ovriga debiterade kostnader 30 635
8242 824

Not 3 Ovriga rérelseintikter
2021
Erhallna statliga bidrag 0
Overlatelse- och pantsattningsavgift 22 116
Avgift andrahandsupplatelse 4361
Ovriga intédkter och ersittningar 1098
27 575

2020

794 850
803 350
1200
8760

6 463 272
145 500
-103 161
0

-21 000
2418

12 000

8 000

12 399

8 127 588

2020

108 708
21209
5910
429

136 256
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Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel entreprenad
Fastighetsskotsel

Stadning

Klottersanering

Obligatorisk ventilationskontroll
Besiktning och serviceavtal
Yttre skotsel och snéréjning
Bevakning och jour

Ovrig tillsyn och skétsel
Fastighetsel

Uppvarmning

Vatten

Sophamtning

Kabel-TV och bredband
Fastighetsforsakring

Arvode teknisk forvaltning
Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Justering skatt féregaende ar

Not 5 Underhalls- och reparationskostnader

Lopande reparationskostnader

Underhall elinstallationer

Underhall fénster och doérrar

Underhall fastighetsgemensamma utrymmen
Underhall fasad och tak

Underhall balkonger

Underhall varmesystem

Underhall ventilationssystem

Ovriga underhall

2021

92 313
111 888
365 610

0

0

136 036
277 502
3453

0

426 200
1022723
227 074
265 510
246 940
157 695

77 908
265 032

0
3 675 884

2021

381 645
0

0

0

132 018
44 908
117 556
59219
110938

846 284

2020

174 789
105 821
359 292
3244

56 625
136 864
285 391
12523
8616
278 334
1091711
179774
253529
237 945
126 647
76 780
262 113
-440

3 649 558

2020

413 648
36611
7632
36 585
157 375
0

0

0
29529

681 380
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Not 6 Ovriga externa kostnader

Administration
Revisionsarvoden

Arvode ekonomisk forvaltning
Arvode forvaltning bestallningar
Projektarvoden

Ovriga konsultarvoden
Kontorsmateriel
Forsakringspremier
Bankkostnader

Bolagsverket
Foreningskostnader
Foreningsavgifter

Diverse ovriga kostnader

Not 7 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Féreningen har ej haft ndgra anstdllda och ndgra Iéner har ej utbetalats.

Not 8 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Till-/ombyggnationer, renoveringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

2021

36 258
21 500
171 657
240 547
0

162 346
0

0

4 655
1400
21232
18 670
30 137

708 402

2021

189 000
44 536

233 536

2021-12-31

298 538 011
2393494
300 931 505

-29 453 461
-4 367 163
-33 820 624

267 110 881

175 712 000

187 603 000
363 315 000

2020

39628
20875
163 552
446 568
47947
73 369
3959
4167
4238
700

18 639
35257
26 864

885 763

2020

191 000
47 709

238 709

2020-12-31

298 538 011
0
298 538 011

-25342 722
-4 110739
-29 453 461

269 084 550

175 712 000

187 603 000
363 315 000
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Not 9 Pagdaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvarden
Till-/ombyggnationer, renoveringar
Omklassificeringar

Pagaende till-/ombyggnationer, renoveringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2021-12-31

2422451
0

-2422 451
10335 304
10 335 304

-28 957
28 957
0

0

10335 304

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Fastighetsforsakring
Tele2 (Comhem)
HSB Stockholm
Telenor

2021-12-31

55012
29247
41281
24 250

149 790

2020-12-31

723922
800 417
0

898 112
2422451

0
0
-28 957
-28 957

2393494

2020-12-31

47 674
28411
38 996
24 250

139331

23 (48)



HSB:s Brf Ekudden nr 688 i Stockholm

Org.nr 769602-1497

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Rantesats Datum for
Langivare % rintedndring
Stadshypotek AB 0,63 2024-03-01
Stadshypotek AB 0,63 2024-03-01
Stadshypotek AB 0,50 2023-06-01
Stadshypotek AB 0,91 2022-03-01
Stadshypotek AB 0,57 2024-06-30

Kortfristig del av
langfristig skuld

Lanebelopp
2021-12-31
17 325 000
17 325 000
20 073 000
18 059 000

8 000 000
80782 000

-262 500

Efter 5 ar berdknas skulden till 6vriga kreditinstitut uppga till 79 469 000 kr.

Lanebelopp
2020-12-31
17 368 750

17 368 750

20073 000

18 059 000

0

72 869 500

-262 500

| balansrakningen redovisas lan som forfaller eller villkorsandras under nastkommande rékenskapsar som

kortfristig skuld enligt nya direktiv fran ARL.

I noten sa redovisas planerad amortering som kortfristig skuld.

Not 12 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

2021-12-31

94 073 000
94 073 000

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda avgifter / hyror
Upplupna uppvarmningskostnader
Upplupna elavgifter

Upplupna avtalskostnader
Berdknat arvode for revision
Upplupna vattenkostnader

2021-12-31

33 032
509 835
30478
114 737
0

40 000
34719

762 801

2020-12-31

94 073 000
94 073 000

2020-12-31

45 396
667 146
146 183

36 134

5820

40 000

35989

976 668
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Not 14 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Reduktion av varme i lagenhet 86

Vid en extrainsatt foreningsstimma i december 2013 beslutades att installera kyla ( AC ) for att reducera
varmen i taklagenhet 86 — Sickla Kanalgata 67. Darefter har detta beslut 6verklagats och behandlats vidare
i flera instanser. Under 2019 erholl foreningen avslag pa den av Miljondmnden beslutade AC-l6sningen med
direktiv att aterkomma med ett alternativt atgardande i form av solfilm eller markis. Foreningen har
dérefter tagit fram forslag for att atgirda problematiken och redovisat detta till Miljoforvaltningen.
Forslaget innebar att utvandigt pa fonsterpartierna montera ett hogeffektivt solskydd i form av solfilm.
Foreningen invantar svar fran Stockholms Miljoforvaltning — Halsoskydd. Kostnaden for solfilmsmontage
uppskattas till 68 000 kr inklusive moms.

Lagenhetsinnehavaren har nu 6verklagat till Linsstyrelsen och kraver markis istallet for som Miljonamnden
har foreslagit solfilm. Vid tidigare 6verklagan angaende krav pa att AC inte skulle installeras tog det Lans-
styrelsen flera ar fram till beslut.

Bergvarme och solceller

Foreningsstamman gav vid ordinarie stimma 2020 mandat att |ata styrelsen fortsatta att utreda, projektera
och lamna in erforderliga ansokningar for att etablera en egen bergvarmeanlaggning for uppvarmning av
vara bostader. Ansékningsarbetet har varit extra komplicerat med omfattande restriktioner p g a nérheten
till skyddszoner for kommande tunnelbana som planeras dras direkt under vara fastigheter. Under mars
2021 fick Foreningen erforderliga tillstand. Arbetet har drivits och slutférts i samverkan med projektledaren
Enstar.

| samverkan med ElectriCITY och solcellsentreprendr har styrelsen genomfért en besiktning av yttertaken.
Syftet &r att analysera férutsattningarna for installation, maojliga energieffekter / besparingar samt kost-
nader for ett eventuellt genomférande.

Saval bergvdarme som montage av solceller kommer pa sikt att ge en fordelaktigare ranta pa medlemmarnas
Ian. Analys av energiforbrukningen med bergvarme under perioden november 2021 — februari 2022 visar
att den prognos for energivinst vid installation av bergvarme som gjorts ser ut att infrias. Den trend for
energiforbrukning vi nu kan se innebar att vi sdnker var energiklass fran E till C! Vi ar da nara en mojlighet
for foreningen och medlemmarna att kunna teckna férdelaktiga “gréona” lan.

Omfinansiering av 1an och amortering
Ett Ian pa 18 059 000 kr forfoll 2022-03-01. | samband med detta amorterade féreningen 2 000 000 kr och
resterande 16 059 000 kr finansierades ater hos Handelsbanken.

Inglasning av balkonger

Under aret har styrelsen lamnat in reviderad bygglovsansékan for att anyo préva majligheten till inglasning
av féreningens olika balkonger. Bygglovsgranskning pagar. Vi forvantas fa svar under sommaren 2022.
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Vattenskador, planering och atgarder

Vattenskadan pa terrassen Sickla Kanalgata 40 kvarstar att atgarda. Tillsammans med fuktkonsult och
takentreprendr har ett antal preventiva atgarder vidtagits for att tillse att denna form av lackage inte skall
aterkomma. Arbetet fortsatter med olika utredningar och tester for att slutligt hitta var vattnet trénger in.
Slutliga atgarder med erforderlig ombyggnad planeras att genomféras under senare del av 2022.

Nya tunnelbanan till Sickla kommer att dras under vara fastigheter
Arbetet pagar med sprangningar och tunneldrivning fér nya tunnelbanan inom Hammarby Sjostad.

Under féreningens fastighet Noret 1 (mot Sickla Kanal — Sickla Kanalgata 40) kommer en dubbelsparstunnel
att dras. Under var fastighet Vattenbrynet 1 (mot Lugnets allé) kommer en dubbelsparstunnel och service-
tunnel sprangas fram i berget. Dessa tunnlar ligger i berg med sitt tak pa cirka 48 meter under mark och
med sin botten/golv pa cirka 54 meter under mark. Sprangningsarbetena kommer att narma sig vara
fastigheter under hosten 2022. Det kommer att horas nar det sker sprangningsarbeten!

Ta gérna del av information pa Nya Tunnelbanans hemsida:
https://nyatunnelbanan.se/sodermalm/hammarby-sjostad/

Féreningen har under mars 2022 deltagit i lantmateriforrattning kring upplatelse av underjordiskt servitut
for tunnelbanedndamal. Forrattningen beraknas avslutas under maj - juni 2022.

Plan visande nytt servitut fér dragning av tunnelbanan — markerat med grént.
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REVISIONSBERATTELSE

Till fdreningsstamman i HSB:s Brf Ekudden nr 688 i Stockholm, org.nr. 769602-1497

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB:s Brf Ekudden nr
688 i Stockholm for rakenskapsaret 2021,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2021 och av dess finansiella.resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstamman faststaller resuitatrakningen
och balansrakninges.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksfdrbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n arsredovisningen
Arsredovisningen Aterfinns pa sidorna 4-27.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer 4r
nddvéndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s& ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nigot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p oegentiigheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberatteise som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionelt skeptisk instafining under hela revisionen.

Dessutom:

»  identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgarder biand annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ér
tilirdckliga och andamalsenliga for att utgora en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentiig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre an for en véasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information efler asidosattande av intern kontroll.

»  skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r Iampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méaste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,-
om sadana upplysningar &r otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras p4 de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida érsredovisningen har upprattats i enlighet med rsredovisningsiagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stélining.

%
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra frfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB:s Brf Ekudden nr 688 i Stockholm for
rakenskapséret 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget
i forvaliningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret. i ;

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i Gvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styreisens ansvar,

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mai betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vért uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i négot véasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pdnagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgérder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot fireningen, eller att ett forslag il dispositioner av foreningens
vinst efler forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisor utsedd av HSB Riksforbund professionelit omddme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskapemna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisom utsedd av HSB
Riksforbunds professionelia beddmning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen p sadana &tgarder,
omréaden och férhélianden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulie ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gér igenom och prévar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den (7 / f‘ 2022 ¥

Niclas Warenfeldt Anders Gezelius
BoRevision | Sverige AB Av foreningen vald revisor

Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Féreningens vackra skulptur vid var damm utmed Sickla Kanalgata

3 @)
Bat och nagra duvor

Hertha Hilfon
2002
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HSB:s Bostadsrattsférening Ekudden nr 688 i Stockholm

Hallbarhetsredovisning 2021

HSB Brf Ekudden 688 — En Hallbar & Gron bostadsrattsforening

Vart hallbarhetsengagemang

Omstdillningen till ett hdllbart samhdlle dr en av var tids frdmsta utmaningar. Hur vi bor och lever har stor
betydelse pd var miliépdverkan. Hdllbarhetsarbetet i var Brf drivs i takt med tillgéinglig ny teknik och ekono-
miskt tdnkande. Kontinuerligt arbete med att informera vara medlemmar om vad vi uppndr dr en viktig del
ndr vi arbetar med hdllbarhetsfragor i dess olika dimensioner, dvs socialt ansvar, ekonomisk hdllbarhet och
klimathdllbarhet. Detta sker I6pande!

Genom denna Hallbarhetsredovisning vill vi mer i detalj beskriva vdr bostadsrdttsférenings hdllbarhets-
arbete, ambitionen att Idngsiktigt utveckla vérdet pd vdra fastigheter och samtidigt skapa en bra och attrak-
tiv boendemiljé. Bade fér medlemmar och fér vara lokalhyresgdster.

Hallbarhetsgrupp
Hallbarhetsgruppen tillkom pa initiativ av Anders Gezelius (internrevisor vid tidpunkten) och Rolf
Leidhammar (styrelseordférande vid tidpunkten) och skapades formellt efter Féreningsstamman 2019.

Starten var att Anders Gezelius tidigare blivit engagerad som Radgivare till ElectriCITY. Genom den rollen fick
Anders fram information om att flera Bostadsrattsforeningar planerade egna Bergvarmeprojekt. Anders fick
dven fram vasentlig information fran andra Bostadsrattsforeningar och konsulter som ansag det vore mojligt
att borra efter bergvarme i var egen forening trots att den nya T-banan mot Nacka kommer att dras i tunnel
rakt under var fastighet.

Anders och Rolfs diskussioner ledde fram till insikten att en till Styrelsen radgivande Hallbarhetsgrupp skulle
kunna avlasta ordinarie styrelsearbete, arbeta vidare med utredningar, fordjupa kunskaper kring hallbarhets-
fragor vilket samtidigt skulle vara vardeskapande for var egen forening. Vid starten anslét Leif Blomkvist till
styrelsen. Leif hade tidigare erfarenhet fran langsiktigt hallbarhetsarbete vilket kom val till pass.

Hallbarhetsgruppens uppgift har varit att féresla och driva pa foreningens atgarder som ligger i linje med det
overgripande miljé och utvecklingsarbete som ElectriCITY gér inom Hammarby Sjostad.

Utgangspunkten ar malen som ar formulerade av ElectriCITY:
e 60% av foreningarna i Hammarby Sjostad skall vara klimatneutrala 2025
e 100% av foreningarna i Hammarby Sjostad skall vara klimatneutrala 2030

Hallbarhetsgruppen for dialoger i samverkan med:
e ElectriCITY — fér gemensamma projekt inom Hammarby Sjéstad
e HSB:s hallbarhetsgrupp och centralt placerad hallbarhetschef
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e Leverantorer och entreprendrer for olika energilésningar
e Energikonsulter for analys av energiforbrukning och alternativa l6sningar.

Resultat av Hallbarhetsgruppens arbete
Hallbarhetsgruppen som projektform har varit vardeskapande for var Brf Ekudden 688 genom att:

e Var Brf bidrar mer till ett hallbart samhalle genom inférande av smart och férnybar energi.

e Visadkerstaller starkast mojliga utveckling av fastigheternas langsiktiga varde samtidigt som vi genom olika
investeringar reducerar vara fastigheters totala energibehov.

e Bergvarmeprojektet har initierats, bearbetats i styrelsen, beslutats av Stdamman, upphandlats, genomforts
och tagits i drift.

e Ett mojligt solcellsprojekt pa vara yttertak dr analyserat, diskuterat och rekommenderat till Styrelsen,
underlag har framtagits for beslut om nasta steg.

e Styrelsearbetet har avlastats da flertalet Styrelseledamoter har behovt lagga ned farre antal timmar pa
dessa specifika utredningar och hallbarhetsfragor.

e Stddja styrelsen i arbetet med att positionera HSB Brf Ekudden 688 som en ekonomiskt hallbar forening
saval avseende vision som genom implementering.

e Vi visat att det gar att skapa engagemang fran medlemmar som ej tillhor Styrelsen genom att forma en
projektgrupp for specifika mal.

e Vi visat att en projektgrupp dar medlemmar ingar kan vara en potentiell bas for rekrytering av Styrelse-
ledamoter.

e Vi visat att skapandet av projektgrupper kan vara en framtida kritisk framgangsfaktor i var férenings
vardeskapande arbete.

e Vi tagit fram Overgripande och 6vriga mojliga Hallbarhetsprojekt som framdéver kan utvecklas och ge bra
input till var forening.

e Vibidrar genom ett aktivt arbete till Klimatomstallningen.

Hallbar utveckling — social hallbarhet
Foreningen verkar for att starka det sociala umganget bland medlemmarna i féreningen.

Styrelsen haller medlemmarna uppdaterade om aktuella handelser och information fran styrelseméten via
manatliga nyhetsbrev. Dessa sdnds ut via e-post samt redovisas som anslag i trapphuset. Féreningen har dven
en gemensam Facebooksida dar vi kan kommunicera aktuella handelser mellan medlemmarna.

Foreningen har en hemsida: www.brfekudden.nu som uppdateras regelbundet samt en e-postadress:
styrelsen@brfekudden.nu

” Den enes skrdp — den andres skatt”. Sedan varen 2020 har vi en atervinningshylla i Miljorummet. Alla
medlemmar har mojlighet att lamna fungerande saker dom inte langre behover — till nagon annan som ser
ny nytta och nytt liv i avlagda saker. Atervinningshyllan har visat sig uppskattad av manga, inkluderande roligt
nog av manga barn!

Bra for alla - bra for miljon!
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Atervinningshyllor i Féreningens Miljérum

Gemensamma aktiviteter genomfors i form av stad- och fixardagar med markskotsel och invandig skotsel av
gemensamma ytor. Arbetsdagar startar med aktuell information fran styrelsen och avslutas ofta med kaffe-
och korvgrillning och trevligt umgadnge mellan medlemmarna pa féreningens gemensamma gard.

Ndgra bilder fran féreningens stdd- och fixardag och aktuell information frdn Styrelsens gem styrelsens ordférande.

N&r den morka arstiden kommer bjuder styrelsen in till gemensam julgranstandning med gardsglogg och
aktuell information fran styrelsen.
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Ndgra bilder frdn féreningens julgranstidndning med gdrdsglégg och aktuell information frén Styrelsen

Utokat medlemsengagemang genom nya projektgrupper

Styrelsen har som mal att under 2022 skapa nagra projektgrupper som medlemmarna kan engagera sig i
utanfor sjalva styrelsearbetet. Det beh6vs en ansvarig i varje grupp som far en faststalld budget for att
utveckla arbetsomradet.

Dessa grupper kan vara

e En projektgrupp som tillsammans med styrelsen ansvarar for fastigheternas Underhall och langsiktiga
investeringar.

e  En Mark- och tradgardsgrupp for nedre respektive 6vre garden

e  En Trivselgrupp som ansvarar for vara fixardagar genom host- och varstadning, grantandning med
gardsglogg.

e  En projektgrupp inom information och kommunikation — med uppdaterade webblésningar mm.

Hallbar utveckling — klimat- och miljo

Energikonsumtionen ar den enskilt viktigaste delen av foéreningens hallbarhetsutmaningar. Var malsattning
ar darfor att folja arbetet i ElectriCITY och uppna klimatneutralitet under 2020-talet.
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En av foreningens ledstjarnor under perioden 2020 - 2022 har varit att arligen minska var miljopaverkan
genom insatser inom fokusomradena energi och miljo. Ambitionen &r att sdnka behovet av kdpt energi till
varme och el samt 6ka andelen fornybar energi. Var malsattning ar att genomfora energibesparingsatgarder
som innebér att foreningen liksom vara medlemmar skall kunna ta s.k. “gréna bostadslan” till en férdelaktig

ranta.

Garage och laddinfrastruktur

Vi ser att omstallningen till elektrifierade fordon sker snabbt i landet och speciellt i storstdderna. Att tanka
sin fossildrivna bil 4r ndgot som de flesta av oss tar for givet. Att ladda sin elbil kan ta tid pa allmanna ladd-
stationer. De flesta ar darfor 6verens om att vara elbilar skall laddas hemma, dar de star parkerade 6ver
natten.

Tillgangen pa elbilsladdning har snabbt gatt fran att vara innovation till att bli ett krav fér manga som byter
bostad. Vardet pa vara bostdder handlar inte langre enbart om féreningens ekonomi eller snittpriset i vart
omrade. Styrelsen ar 6vertygad om att bra tillgang till laddplatser i garaget 6kar virdet pa vara bostader.

Foreningen har 38 garageplatser varav 26 redan har elbilsladdning da vi under april 2022 monterat in ytter-
ligare 13 el-laddboxar. Vi har valt samma system som tidigare. Detta innebar att 70% av garageplatserna ar
anpassade for elladdning.

Den som anvander platsen betalar sjalv sin elférbrukning samtidigt som platsen kostar 100 kr mer per manad
for att tacka drift och service.

Infor investeringen har vi ansokt och fatt godkdnnande att utnyttja det statliga investeringsstédet — vilket ger
50% aterbetalning pa investeringskostnaden.

Under 2022 kommer nya styrelsen att se 6ver aktuella kdregler for garaget, omflyttningar, avtal, mojlighet
till fortatning samt marknadsanpassa hyressattningen mm.

Laddplatser i parkeringsgaraget. Dessa har utékats under 2021
Antalet fordubblas under april 2022 till 26 st.

Avfallshantering

| var férening har vi ett avfallssystem med en mobil sopsugslésning. Vi sorterar och slanger vart avfall i olika
nedkastror pa gardarna. Hushallsavfall slangs for sig. Matavfallet slangs i speciella, lasbara miljonedkast.
Avfallet samlas upp i tankar under mark respektive i rum i kdllaren. Nar sopbilen kommer sugs avfallet upp
till bilens tank via vacuumsugning. Det &r viktigt att inga langa foremal trycks ner i réren — da det kan foror-
saka stopp i systemet. Stopp som dessvarre ar kostsamma for oss alla i féreningen.
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Under aret har vi genom Samfallighetsféreningen Sickla Udde verkat for att ljudnivan skall reduceras pa
bilarna vid sugning. Sopsugsforetaget Envac har bestéllt 4 nya, mer tystgdende bilar. Dessvdarre med lang
leveranstid pga. svarigheter med speciella komponenter. Planerad levereras under hosten 2023.

Sugbilen utanfér Lugnets Allé 52 Sopor och bioavfall sléings ner i de bld réren — landar i sugkdrlet och sugs ut till bilen

Allt 6vrigt avfall sorteras av medlemmarna i ett videodvervakat Miljorum.
| tabellen nedan framgar hur manga kilo av varje fraktion vi slanger.

Artikel 2021 | 2020
Elavfall, blandat 860 985
Glasférpackningar, fargade 6 849 6 498
Glasférpackningar, ofargade 4 155 3885
Ljuskallor 24 33
Metallférpackningar 585 955
Pappersforpackningar 19 830 19510
Plastforpackningar 3007 3480
Smabatterier 30 28
Totalsumma 35340 34374

Motsvarande siffror for mat- och restfall som hamtas med sopsug finns dessvarre inte.

Bergvarmeanlaggning

Efter beslut vid Foreningsstimman 2020 bildades en separat projektgrupp inom styrelsen fér genomférande
av kommande insatser kring installation av en ny Bergvarmeanldggning. Projektet genomférdes under
ledning av totalentreprencéren Enstar. Rolf Leidhammar och Leif Blomkvist samordnade arbetet fran styrel-
sens sida.

Under 2020-2021 genomfordes en kompletterande forstudie, projektering, tillstandssékning, entreprenad-
upphandling samt borr- och installationsarbete for genomférande av Féreningens stora satsning pa "egen
fjarrvarmeanlaggning”. Vi har installerat 6 stycken bergvarmepumpar placerade i en undercentral i kdllaren
pa Sickla Kanalgata 65.

Var entreprendr har borrat 14 stycken bergvdarmehal pa tva platser om vardera 400 meters langd — dvs
anslutit 5600 meter slang som tryckts ner i grunden!
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Med denna atgéard har vi installerat ett kostnadseffektivt energisystem som ersatter inkdp av fjarrvarme for
uppvarmning. Vi fortsatter nu att anvanda fjarrvarme enbart for tappvarmvatten.

Borrning vid Sickla Kanalgata 65 Bergvdrmeinstallation — princip ( kélla: veeab.se)
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Féreningens undercentral — fore installation Efter firdig installation av borrning och montage av 6 nya virmepumpar.
ENSTARS projektledare Joakim Larsson Iémnar éver Driftpdrmen till en néjd
Rolf Leidhammar — styrelsens projektledare.

Systemet driftsattes under oktober/november 2021. Vi raknar med en energibesparing for fjarrvarme med
cirka 50 % ( = 644 MWh ). Denna besparing ar skillnaden mellan minskad fjarrvarmeanvandning och 6kad
elférbrukning for vairmepumparna. De forsta 3 manadernas drift visar att denna uppskattning ar den energi-
besparing vi gor.

Framtida pris pa el ar forstas en stor osdkerhetsfaktor. Den bedémning som energimyndigheten gjorde innan
Rysslands anfallskrig mot Ukraina ( mars 2022 ) var att priset pa el kommer att ga tillbaka till tidigare niva.
Dock kommer priset att variera mer eftersom andelen el fran vind och sol 6kar vilket skapar storre variationer
i priset.

Med detta tidigare elpris i kalkylen reducerar vi kostnaden med ungefar 700 tkr/ar. Vi minskar kostnaden for
uppvarmning med 1 000 tkr och 6kar elkostnaden med 300 tkr. Elpriset (mars 2022) ar starkt beroende av
att 6vriga Europa producerar sin el till stor del med gas och fossilt bransle liksom att vart elpris bestams av
ovriga Europas elpris.

Foreningsstamman 2020 beslutade att projektet skulle starta om uppskattad kostnad lag under 8 miljoner
kronor. Vid projekteringstillfdllet och innan alla entreprenadkdp var genomférda uppskattades budgetkost-
naden till 7,9 miljoner kr.

Under projektets genomforande har styrelsen bestallt extra atgdrder som gjutning av betongplatta under
varmepumpar for att sakerstalla att maojligt stomljud fran varmepumpar inte fortplantades i stommen, extra
akustikatgarder vid upphdngning av installationer inne i taket i undercentralen, atgarder efter vattenskada i
foreningens ledningssystem i undercentralen m. fl. delar. Tillkommande kostnad ar cirka 0,7 miljoner kr. Till
detta 6kades budgeten med cirka 3% hojning av slutliga entreprenadkdp av underleverantorer — cirka 0,2
miljoner kr.

Anlaggningen ar slutbesiktigad, godkdand och tagen i drift.
Den totala projektkostnaden slutade pa 8,8 miljoner kr. Investeringen ar lanefinansierad med 8 MSEK.
Ovanstaende ger en aterbetalningstid om knappa 13 ar med dagens energipriser. Var underhallsplan stracker

sig 6ver 50 ar till en kostnad av 125 mkr. 37 ars besparing a” 700 tkr ger en total besparing pa 26 mkr alltsa
en besparing pa ungefar 20 % av den totala underhallskostnaden. En mycket framtidsinriktad investering!
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Energideklaration

Innan bergvarmeinstallationen gjordes en energideklaration som resulterade i energiklass E for vara fastig-
heter. Konsulten WSP som gjorde energideklarationen 2019 prognostiserar nu — ar 2022 - att vi efter fardig
installation av bergvarmeanlaggning kommer att hamna pa energiklass C. Vi behoéver dock kéra anlaggningen
ett ar for att kunna genomfora en fornyad energideklaration.

Vi ligger efter bergvarmeinstallationen pd 77 KWh/m2 jamfort med tidigare 130 KWh/m2. For att vi skall
komma upp till energiklass B, som ar det krav som finns fér nybyggnation idag behover vi ytterligare sdnka
energianvandningen med 20 KWh/m2.

2.0

Energiklass B 6ppnar for “gréna lan” for saval féreningen som medlemmarna. Vi har med dessa resultat fatt
konkreta och matbara mal for fortsatt energibesparing pa vagen mot klimatneutralitet.

Nytt styrsystem- och 6vervakningssystem ar installerat

| samband med genomfdérandet av bergvarmeprojektet utférdes dven en uppgradering av var tidigare
analoga undercentral. Vi har installerat digitala inomhusgivare for temperaturavlasning i varje lagenhet
samtidigt som vi uppgraderat var ursprungliga undercentral till en digital undercentral. Var driftsansvarige
forvaltare kan darmed avlasa vara byggnaders installationsstatus pa distans samt dven justera vid behov till
ett jamnare utfall.

Utredning av kyla till lagenheter pagar

Enligt tidigare Stammobeslut skall styrelsen utreda mojligheten till atgarder av inomhusklimatet under
sommartid.

En utredning skall studera vilka I6sningar som &ar mojliga att genomféra och som kan bidra till ett nagot
svalare inomhusklimat under sommaren.

Styrelsen har invantat fardigstallande av installationen av var nya bergvarmeanldggning for att studera om vi
kan nyttja vara borrhalslager till komfortkyla.

Idén &r att "Geoenergilagret” skulle kunna genomga en prestandahdjning genom aterladdning via uttag av
komfortkyla som i praktiken skulle minska energikostnaderna fér uppvarmning under stora delar av
sasongen.

Styrelsen har gett konsultforetaget WSP i uppdrag att genomfora ovanstaende utredning. Malet &r att skapa
en uppfattning om hur den befintliga konstruktionen ser ut kopplad till tekniska installationer och bygg-
nadens klimatskal.

Avsikten ar fa fram en utredning som ger forslag pa tekniska atgarder som ar praktiska och ekonomiskt
moijliga att genomfora. Studien pagar under varen - sommaren 2022.

Solcellslésningar

Solceller &r en del av framtiden och kommer att vara lika sjalvklart som bredband blev for 20 ar sedan. De
skapar ett storre matt av sjalvhushallning i féreningen vilket sparar pa miljon. Solceller 6kar vardet pa
lagenheterna i foreningen bade genom att sdnka vara elkostnader men dven genom den miljévéanliga profil
och intryck dessa ger. Det sistnamnda har till och med visats i vetenskapliga studier. Framover kommer det
ocksa vara mojligt att anvanda solcellernas el pa fler satt. Till exempel gar dessa att koppla till elbilsladdning.
Med hogre elpriser och allt storre svangningar av elpriset, kommer vi vara battre forberedda att i framtiden
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anvanda lagring och smart styrning for anvand solel vid tidpunkter nar elen ar dyr och kopa el till féreningen
nar den ar billig.

Vi deltar i ett projekt inom ElectriCITY, dar olika alternativ for installation av solceller utreds. Malet ar att vi
skall producera var egna fornybara el. Den el som vara solcellspaneler producerar skall féreningen i férsta
hand anvanda sjalv. Upphandling av system kan goras till battre villkor om flera féreningar gér gemensam
sak. Under 2021 har vi deltagit i ett utrednings- och upphandlingsprojekt.

Exempel pad solcellslésningar pd yttertak

Utforda investeringar for energibesparingar fére ar 2021

Sedan 2005 har var elkonsumtion sankts fran 260 MWHh till 201 MWh - 2021 - genom nedanstaende atgarder.
Den tekniska utvecklingen har inneburit att installerad utrustning har haft betydligt férbattrade energi-
egenskaper jamfort med utrustning installerad da husen byggdes. Trots ett stigande pris pa el under dessa ar
har var kostnad for el legat ganska konstant.

Beskrivning Ar Kommentar

Byte av samtliga flaktmotorer 2016 Kostnad 800 000 kr

Byte till LED belysning 2017 Kostnad 1 000 000 kr

Byte av tvattstugeutrustning 2017 Kostnad 350 000 kr

6 Laddplatser i garaget 2018 Kostnad 75 000 kr + 75 000 kr bidrag

Byte av tvillingpump i UC - Undercentral 2019 Kostnad 80 000 kr

Varmeatervinning ( fjarrvarme )i UC 2019 Kostnad 60 000 kr

7 ytterligare laddplatser i garaget 2020 Kostnad 78 700 kr + 78 700 kr bidrag
Sankning temperatur i garage 2020 Sparar 15 000 kWh - kostnad cirka 1000 kr
Rengoring av varmevaxlarytor 2020 Sparar 50 000 kWh - kostnad cirka 50 000 kr
Bergvarmeinstallation 2021 Kostnad 8,8 mkr

Investeringar for ytterligare Hallbarhetssatsningar

Energibesparingar

Erfarenheter fran HSB vid installation av reglering baserad pa aktuell temperatur i ldgenheterna visar pa en
besparingspotential pa cirka 15 %. Denna balansering kan nu géras med de installerade temperaturgivarna i
lagenheterna.

Malsattningen ar att dessa atgarder skall sanka foreningens totala energianvandning till en niva jamforbar
med ett idag nybyggt hus.

Denna malsattning ar som ovan visat fullt realistisk men kraver ytterligare investering i gron teknik.
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Under 2021 har vi deltagit i gemensamma upphandlingar inom ElectriCity for att ta fram ett battre besluts-
underlag for investering i solceller. Detta ar givetvis en ekonomisk fraga men ocksa en strategisk fraga
avseende nar var forening kan uppna klimatneutralitet. Lonsamheten paverkas mycket positivt om installa-
tion av solceller ger mojlighet for grona lan for féreningen och medlemmarna.

Hallbara fastigheter — temperatur- och lackagegivare
De temperaturgivare som installerats i alla lagenheter baseras pa ett tradlost kommunikationsnét i vara fyra
huskroppar.

Pa detta kommunikationsnat har under 2021 installerats lackagegivare i samtliga lagenheter. Detta for att
garantera tidig upptackt av problem som dessvérre kan fa stora konsekvenser och kostnader. P4 samma nét
har installerats detektorer i flaktsystemen for att upptédcka nar nagon av vara 13 flaktar stannar.

Dessa olika givare ar uppkopplade mot ett Overvakningssystem som larmar underhallspersonal da fel
intraffar.

ElectriCITY — aktuella forskningsprojekt

ElectriCITY deltar idag i 8 st aktuella forskningsprojekt inom omraden som energi, transporter, cirkular
ekonomi och digitalisering. Flera av dessa ar medborgardrivna projekt och aktiviteter i samarbete med
Sjostadsforeningens medlemmar. Ett av dessa projekt, mikronat, handlar om hur vi konsumenter kan bli sa
kallade prosumenter med produktion av egen energi och hur vi vid éverproduktion kan dela energi mellan
fastigheter i samma omrade. Projektet ar 4-arigt och finansierat av Energimyndigheten. Var forening ar en
av deltagarna i forskningsprojektet kring Micronit.

Ekonomisk Hallbarhet

| hallbarhetsredovisningen for 2019 jamforde vi foreningens ekonomiska nyckeltal med alla HSB anslutna
foreningar i Stockholm. Vi fick da en jamforelse med en stor mangd féreningar inom alla delar av Stockholm.
Analysen visade att vi i denna valdigt breda jamforelse ligger ndra medelvardet for alla HSB foreningar
avseende nyckeltalen arsavgift, investeringsbehov, energikostnad, sparande, skuldsattning och rante-
kanslighet.

Under 2020/2021 14t vi David Sundén gbéra en analys av féreningens ekonomi. David dr doktor i ekonomi och
har varit ordférande och utvecklat ekonomin i sin bostadsrattsférening har i Hommarby Sjostad. Han har tagit
fram nyckeltal for 65 foreningar i Sjostaden och nu startat ett konsultféretag som hjalper foreningar att
analysera foreningens ekonomi.

Foregaende ars analys har inte uppdaterats infor denna Hallbarhetsredovisning. Lanet vi tog for att installera
bergvarmeanlaggningen ar inte med i redovisningen. Inte heller den besparing vi far genom att avsluta den
kopta leveransen av fjarrvarme. Analysen avses att uppdateras nasta rakenskapsar.

Malet med analysen var att genom jamforelse av nyckeltal med de andra foreningarna i Sjostaden identifiera
om den avgift som medlemmarna betalar ar Hallbar eller om den ar for lag eller for hég. Genom denna analys
identifieras styrkor att bevara och svagheter att forbattra i féreningens ekonomi.

En rimlig fordelning av kostnaderna ar att dagens medlemmar betalar kostnaden for sitt eget slitage av
fastigheterna. En for 1ag avgift innebar att framtida medlemmar far betala dagens slitage. En alltfor hog avgift
innebar att dagens medlemmar betalar kostnaden for framtida medlemmars slitage.
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Sammanfattning:

Vi har en hdllbar ekonomi som klarar 2 % réintehdjning med nuvarande kostnadsbild. Vi har dessutom en
potential fér sdnkning av driftskostnaderna inklusive bergvirmeprojektet med 1.5 — 2 miljoner Kr. Hur vi
utnyttjar denna potential arbetar styrelsen vidare med.

Nagra grunddata om var fastighet:

Ligenherer

Om fastigheten

200
160

Underlag for avgifter och hyror
antal och kvadratmeter
Ekudden nr 688 Hammarby sjostad

Antal féreningar - 65 Genomsnittlig bostadsyta
Bygglr 2003 2003 lovadratmeter perlagenhet

Antal lagenheter 97 84 103

Bostadsyta BOA (kvm) 9314 6772

BOA per lagenhet (kvm) 9% 80 s

Antal lokaler 5 2

Lokalyta, LOA (kvm) 361 374

Antal p-platser 47 36

Vi kan se att vi dr ndgot stérre éin medelféreningen och har férutom drsavgifterna viktiga intékter fran
lokaler och garage. Vdr bostadsyta per Iéigenhet ér betydligt stérre én medelféreningen vilket kréiver en
kostnadseffektiv drift fér att kunna hdlla en marknadsmdssig avgift.

i Intdkrer
| nta kt er kr per kvadratmeter bostadsrattsyta
330
1200

1050

Intadkternas fordelning o
kr per kvadratmeter bostadsrattsyta 750 .*"'
Intakt Ekudden nr 688 Hammarby sjostad Intikeer frdn avgifter
Avgifter 694 661 kr per kvadratmeter
Hyror 170 219
Owrigt 40 56 750
Summa 904 936 600
Lokalhyra per kvm LOA 215 1910 150
Parkeringshyra per plats 17 188 16 008 =
Parkeringshyra per manad 1432 1334 s
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Vér avgift ligger ndgot hégre dn medelvéirdet i Hammarby Sjéstad och vdrt Idige ger en Iéigre hyresintéikt
jamfort med andra mer centralt placerade lokaler.

Kostnader exkl. avskrivningar

KO Stn dd er lrpor kvadratmecer bostadsritisyta

1100
1200
1000

800

as 2 600
Kostnader efter andamal S
kr per kvadratmeter bostadsrattsyta - ; i
Kostnader férlopande drifr
Andamal Ekudden nr 688 Hammarby sjostad ke per kvadratmeter bestadsrattsyta
Intékter 904 936 700
Kostnader exkl. avskrivningar 653 723 GO0
Drif 411
i i 500
Underhall 84 142
100
Tomtratt 0 163
. 300
Réntor 66 112
Sparande 251 214

Vart sparande ligger hégre dn medelviirdet. Var ndgot ldgre intéikt och hégre driftskostnad kompenseras
av laga réintor och att vi dger var mark. Underhdllskostnaden varierar ar fran dr enligt underhdallsplanen
och madste berdknas 6ver en lingre period — detta gérs for det strukturella sparandet nedan.

Skuldkvor

Lin och riantor Serain genaiin/ fareingoeaintiaar

Lan, rintor och amorteringar i siffror

enhet angivet i tabellen

Ekudden nr 688 Hammarby sjistad Ldnerdnta
Lan (kr) 73132 000 63 776 815 e
Lan (kr/kvm) 7852 9418
Lan / Intakter 87 10,1
Rénta (%) 0,83% 1,15%
Réantekostnad (kr/kvm) 66 112
Amortering (kr/kvm) 429 171
Amortering / Lan (%) 5,47% 1,82%

Véra lan/kvm ligger léigre én medelvéirdet och vdra réntor ér mycket laga/kvm. Detta dr del av for-
klarningen till att vi har ett bra sparande vilket ger oss méjlighet att amortera av ldnen. Tabellen ovan
anger amorteringen fér 2019 da vi hade samlat pG oss en onddigt stor kassa som dd minskades och
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anvdndes for amortering. Ser vi amortering éver en Iéingre period anger det strukturella sparandet en mer

relevant niva.

Strukturellt sparande

Der strukturella sparandet visar foreningens dverskor

efter an drifikostader, riry

ligt langsike

t underhall

och rantor ar beralda.

Strukturellt sparande

kr per kvadratmeter bostadsrattsyta
Repordnta Ekudden nr 688 Hammarhy sjistad
Faktiskt sparande 251 214
Strukturelit sparande 175 181
Strukturellt sparande (repo = 1%) 77 80
Strukturellt sparande (repo = 2%) -2 0

Strukrurellt sparande vid nuvarande rinta

150

Strukrurellt sparande vid repo = 2%

kr per kvadratmeter bostadsratsyta

300
150

Med det redovisade strukturella sparande féreningen har séiger denna analys att féreningen har en hallbar

avgiftsniva.

e Ekonomin klarar en riintehéjning med 2%
e Vi har en buffert for att klara stérre oférutsedda kostnader fér underhdll. Denna buffert kommer att bli
stérre da vi ser effekterna av bergvéiirmeinstallationen och ett fokuserat arbete hos styrelsen for att séinka

driftskostnaderna generellt.

Hallbar avgift
g
Den hallbara avgiften ar den avgift foreningen maste ta ut for an

tackalépande driftkostnader, kostnader for rantor och

fastighetens underhadll pa lang sikr.

Hallbar avgift vid olika rintor
kr per kvadratmeter bostadsrattsyta

Ekudden nr 688 Hammarby sjostad

Nuvarande avgift 694 661
Hallbar avgift 519 479
Hallbar avgift (repo = 1%) 617 580
Hallbar avgift (repo = 2%) 696 660

Hallbar avgift vid nuvarande rdnta

ke per kvadratmet
750
600
150
300
150

Hallbar avgift vid repo 2%

kr per kvadratmeter bostadsrittsyta

1050
9200

750
GO0
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Sammanfattningsvis har vi nedan angivna styrkor och svagheter. Vi stdr viéil rustade att fortsétta utveckla
féreningen mot dnnu mer hdllbara Iésningar!

Styrkor och svagheter

Styrkor Svagherer
Féreningen hyr ucbide p- *  Féreningen harrelatvchiga
platser och lokaler driftkostnader

Lig rintaoch relatvelig skuld

Ager marken

Féreningen har goda férutsinningar at
héllaen lagre avgifrin andra féreningar

i Hammarby sjéstad

Under 2021 arbetade styrelsen vidare med att forhandla och behalla vara laga rantor samt minska kostnader-
na for de avtal vi har. Det var under aret inga stora avtal som I6pte ut och arbetet med att sdnka avtalskost-
nader kommer att fortsatta kommande ar.

Genomsnittrantan vid 2021 ars utgang ar 0,65% - en nedgang fran 0,69%.

Vara tre hallbarhetsperspektiv - sammanfattning
Hallbarhetsgruppen har utgatt fran tre overgripande hallbarhetsperspektiv:

Klimathallbarhet

| vart hallbarhetsarbete strdavar vi mot Hammarby Sjostads officiella klimatmal som ar utvecklade i sam-
arbetsorganisationen ElectriCITY. Darmed bidrar vi till Hammarby Sjostads ambition att uppna de globala
klimatmalen flera ar tidigare dan vad Sverige som land har som mal. Vi forsoker pa detta satt ocksa vara en
bra rollmodell for 6vriga Bostadsrattsféreningar i Hammarby Sjostad som kan inspireras av vart hallbarhets-
arbete.

Ekonomisk hallbarhet

Styrelsen i en Brf har ett stort ansvar att sdkra det langsiktiga vardet av fastigheterna i féreningen. Detta
inkluderar saval nédvandigt (mer reaktivt) underhall som nyskapande (mer proaktiva) investeringar. Som en
utredande och radgivande grupp till styrelsen har vi gjort analyser och gett rekommendationer till styrelsen
om hur olika projekt kan 6ka vardet eller minska riskerna for vara fastigheter ur ett hallbarhetsperspektiv.

Vi beddémer att det ekonomiska vérdet av vara fastigheter i framtiden till allt stérre del kommer att bero pa
aktiv hallbarhetsutveckling.
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Social hallbarhet

Social hallbarhet ar sjalva kittet oss manniskor emellan och avgér till stor del hur vi interagerar och staller
upp for varandra. Som medlemmar i en Bostadsrattsforening kan vi till mindre eller storre del bidra till en
forenings positiva utveckling.

Vi anser att det ar viktigt att i storre utstrackning framover 6ka engagemanget fran medlemmarna 6verlag
for att an battre siakra den positiva utvecklingen av var Forening samt for att avlasta styrelsen som under
manga ar haft en alltfor stor arbetsbérda.

P 1

il
T~
¥
1

Det finns en direkt koppling mellan Social Hallbarhet och Ekonomisk Hallbarhet. Ett hdgre engagemang fran
var forenings medlemmar leder pa sikt till att mer blir genomfért i var forening, manadsavgifter kan hallas
lagre och vardet pa respektive lagenhet 6kar mer pa sikt.

Insikter och rekommendationer for framtiden

Hallbarhetsgruppens arbete och foreningens Hallbarhetsredovisning har motts av stort intresse fran andra
foreningar, ElectriCITY, HSB, var langivare Handelsbanken samt dven flera medlemmar. Bergvarmeprojektet
ar ett mycket konkret exempel pa ett projekt dar Hallbarhetsgruppens arbete varit vasentligt for att det bade
startades och genomférdes.

Efter ett intensivt arbete under tre ar har Hallbarhetsgruppen och Styrelsen gemensamt kommit fram till att
det ar dags att avsluta detta projekt. Hallbarhetsgruppen avslutas for att vi har kommit till en punkt dar
styrelsen nu har fatt en bra 6verblick pa hur vi som Brf kan starka var férening genom aktivt hallbarhetsarbete
framover.

Hallbarhetsgruppen har haft ett omfattande mandat att skapa en bred strategisk 6verblick for att kunna
identifiera maojliga hallbarhetsprojekt som starker var férening. Styrelsen har mot slutet av vart arbete fatt
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prioriterade rekommendationer om hur olika méjliga underhalls- och investeringsprojekt bor prioriteras ur
de olika hallbarhetsperspektiven, d v s ekonomiskt, socialt och klimatmassigt.

Hallbarhetsgruppen rekommenderar styrelsen att 6ka det relativa fokuset pa social hallbarhet framover, da
vi bedomer att det kommer att leda till 6kad trivsel i féreningen samt 6ka antalet engagerade medlemmar.

Avslutningsvis vill vi lyfta fram att det varit mycket givande och roligt for icke styrelsemedlemmar att enga-
gera sig i var férenings arbete och lara kdnna varandra battre.

Det har dven varit en fordel for de styrelsemedlemmar som ingatt i Hallbarhetsgruppen att i ett annat forum
kunna koncentrera sig pa hallbarhetsfragor, djupdyka i detaljinformation och liknande samt dven varit upp-
skattat for att vi kunnat avlasta styrelsen i sitt ovriga arbete.

Hallbarhetsgruppen inom HSB Brf Ekudden 688 i Stockholm

Rolf Leidhammar Leif Blomkvist Anders Gezelius
Ordférande Sekreterare
llona Riipinen Axel Rudling Daniel Jonsson
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