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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB:s Bostadsrattsférening Grangen i Stockholm, org.nr 702000-8020,
far harmed avge arsredovisning fér féreningens verksamhet under rékenskapsaret
2017-01-01 till och med 2017-12-31, féreningens sjuttionde verksamhetsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017

Verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i foreningens fastigheter uppldta bostadsldgenheter med nyttjanderétt och utan
tidsbegransning.

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Fastigheter
Féreningen ager fyra fastigheter i Stockholms kommun, med féljande beteckningar:
e Amungen 2 (byggdr 1947 och vardedr 1959)
e Grangen 3 (byggdr 1947 och vardedr 1964)
e Rossvalen 2 (byggdr 1947 och vérdedr 1967)
e Korslangen 2 (byggdr 1947 och vérdedr 1967)

Fastigheterna var under 2017 fullvardesforsakrade i FOLKSAM. I forsakringen ingdr
styrelseansvarsférsakring men inte bostadsrattstillagg.

Féreningen bestar av totalt 238 st ldgenheter upplatna med bostadsratt for boende,
till en total yta av 14 036 kvm. Det finns inga ldgenheter uppldtna med hyresritt.

Férdelningen av storlek pa ldgenheterna inom féreningen &r enligt féljande:

Rum Antal Storlek (min-max)
1 rok 20 st | 39,0 - 45,0 kvm

2 rok 162 st | 52,0 - 75,0 kvm

3 rok 52 st | 66,0 - 78,0 kvm

4 rok 4st |93,0-103,0 kvm

Det finns en lagenhet i foreningen som har sammanfogat en etta och en trea. Den
raknas dock fortfarande som tva olika lagenheter.

Inom féreningen finns dven fem bostadsratter upplatna for lokaler, med en yta pa
totalt 494 kvm. Féreningen innehar tre av dessa, varav tva hyrs ut till Coop och den
tredje ingar i féreningens gemensamma lokaler. Coop dger 6vriga tva bostadsritter.
Det finns totalt 53 st utrymmen i olika storlek som &r uppldtna med hyresratt inom
foreningen, till en total yta av 990 m2. Vi kunde utdka med extra férrad pd nagra
stillen till en yta av 60 m2 och ndgra av de befintliga extra férraden har under aret
gjorts om till cykelférrad med en gemensam yta pa 70 m2 samt att vi har en stérre
lokal i kallarplan outhyrd till en yta av 79 m2.

Det finns 85 st parkeringsplatser utomhus, varav 29 st med uttag fér motorvarmare.
Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstamma avhélls 2017-04-10. P& féreningsstamman deltog enligt
forteckningen 51 st rostberédttigade medlemmar (41 st under féregdende ar).

Féreningen hade 316 medlemmar per 2017-12-31.

Antalet lagenhetsdverlatelser har under aret varit 27 st. (36 st under féregaende ar,
som i féregdende drsredovisning felaktigt rapporterades som 31 st.)
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Styrelse

Fredrik Persson Ordférande

Eva Hammarstedt Vice Ordférande, Sekreterare
Simon Davidsson Ekonomiansvarig

Annika Lindqvist  Informationsansvarig

Cecilia Wallin Vice sekreterare, Studie- och fritidsansvarig
Elisabet Broberg Ledamot, fastighetsansvar

Margit Deurell Ledamot, fastighetsansvar

Johan Strokirk Ledamot, fastighetsansvar

Maria Lundberg Ledamot, fastighetsansvar

Elsie Nilsson HSB Ledamot (utsedd av HSB)

I tur att avga vid ordinarie féreningsstamma &ar Simon Davidsson och Elisabet
Broberg. Johan Strokirk invaldes ifjol pa fylinadsval ett ar.

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 st protokollférda sammantraden.

Firmatecknare (tecknade av tvad i férening) har under 8ret varit Fredrik Persson,
Elisabet Broberg, Simon Davidsson och Eva Hammarstedt.

Revisorer
Revisor har varit Michael Scheibe med Ia Maghusson som suppleant (valda av
foreningsstamman) samt BoRevision i Sverige AB (utsedd av HSB Riksférbund).

Valberedning
Valberedningen har under aret bestatt av Stina Friberg (sammankallande), Lena
Nordkvist och Maria Collin.

Forvaltning

Ekonomisk och administrativ forvaltning
Den ekonomiska och administrativa férvaltningen for féreningen (med avier,
panter, dverlatelsehantering mm) har under 3ret skétts av HSB Stockholm.

Fastighetsskotsel
Fastighetsskétsel och I16pande underhall har skétts av Lundquistgruppen.

Tradgardsskotsel
Skotseln av vara grénomraden, tréd och buskar har tagits omhand av Svensk
Markservice.

Vinterskotsel
Vinterskotsel/sandupptagning har hanterats av Svensk Markservice.

Arsavgifter
/&rsavgiften héjdes med 2% frén och med 2017-01-01.
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Nyckeltal

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning tkr 11366| 11171 | 11246 11021| 10 747
Resultat efter finansiella poster tkr 1513 714 357 683 28
/&rsavgift * kr/kvm 747 710 710 710 696
Drift ** kr/kvm 520 504 475 460 449
Beldning kr/kvm 1959| 2008 2125 2169| 2211

*Genomsnittlig 8rsavgift kr/kvm férdelas p§ kvm-ytan fér bostdder och berdknas p§
drsavgifterna exklusive eventuellt separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-

TV och liknande).

**Genomsnittlig drift kr/kvm férdelas p8 kvm-ytan fér bostdder och lokaler och
berédknas p8 driftskostnader exklusive kostnader fér planerat underh8ll. P§ grund av
korrigering i lokalytan &r nyckeltalet inte helt jamférbart med tidigare &r.

Forandring av eget kapital

Upplatelse- | Yttre under- | Balanserat |Arets

Insatser | avgifter hallsfond resultat resultat
Belopp vid 8rets ingdng | 317 572| 1100511| 6576432 2592699 714 397
Reservering fond for
yttre underhdll 2017 185595 496 000
Iansprakstagande av
fond for yttre uh 2017 681 595
Balanserad i ny rakning 714 397 -714 397
Arets resultat 1513 537
Belopp vid 3rets slut 317 572| 1100511| 6390837 | 3492691 | 1153 537
Forslag till resultatdisposition
Styrelsens disposition:
Balanserat resultat 3 307 096
Arets resultat 1513 537
Reservering till yttre underhall -496 000
Iansprakstagande av underhallsfond 681 595
Stamman har att ta stallning till:
Balanserat resultat 5 006 228

Fler detaljer och upplysningar betraffande féreningens resultat och stallning finns i
Resultat- och Balansrakningen med dess tillhérande noter, fran sidan 12 och framat.
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HANDELSER UNDER 2017
Vasentliga handelser

Dagvattenbrunnar och utomhustrosklar
Vid styrelsens genomgdng av fastigheternas utsida, konstaterades att en del
trosklar till kallartrappor var rostiga och att en del lock till dagvattenbrunnar
1&g 16st. Under hosten atgardades delar genom att nya rostfria lock
monterades samt att trésklar kommer att atgérdas da varvarmen kommer.

Grovstiadning av samtliga kéllargdngar
Vi konstaterade att det fanns ett stort behov av en komplett stddning av
foreningens kéllargdngar och genomfoérde darfor en storstadning av dessa
under juni manad. Stadningen genomférdes av HSB Stad och innefattade
dammsugning av golv och vaggar samt damning av rér och ledningar.

Jubileumsfest
2017 var det 70 8r sedan BRF Gringen stod klart och det firade vi med en stor
fest, Idrdagen den 30 september. Under ett partytilt med I&ngbankar och bord,
bjods det pd valkomstdrink och en stor buffé till sjalvkostnadspris. Vi hade
levande musik och fragesport pd temat Arsta. Ett 90-tal medlemmar i olika
aldrar deltog och trots den ndgot kyliga kvéllen var stdmningen pa topp.

L3ssystem
D3 fler och fler portlds uppvisade problem i olika former, genomférdes ett
arbete dar nya bleck monterades i samtliga entréportar samt att tidsstyrningen
inklusive nya ledningar byttes ut. Den nya styrningen och kablarna ar aven
forberedda for en ev. framtida utékning av funktionaliteten géllande vara
dérrar, t.ex. installation av kodl3s.

OVK-adtgérder
Vid den regelbundna ventilationskontrollen (OVK) framkom brister i flodet av
tilluft i ett antal lagenheter. Under varen genomférdes darfor ett arbete att
montera extra friskluftsintag i totalt 33 lagenheter runt om i féreningen.

Parkeringsavtal
D3 vi ser ett 6kat underhdllsbehov av vara parkeringsplatser framéver, har nya
avtal tillverkats och skickats ut till samtliga hyresgaster. Samtidigt justerades
en del i avtalsinnehallet, bl.a. en begransning fér medlemmar som hyr ut i
andra hand samt att vi hojt avgiften. (fr&n 150kr/man till 300kr/man for plats
utan el och frdn 200kr/man till 400 kr/man for p-plats med el-stolpe).

Stamspolning
Under maj-juni genomférdes stamspolning i kéllargangar, till lokaler och
lagenheter av GR Avloppsrensning AB. Rost har forekommit i vissa rér i stor
utstrackning och har dragits ut i samband med spolningen. Efter stamspolning i
uppgangarna har de ocksa gatt efter och rensat ut rost. For att underséka
rorens aktuella status har aven fotografering skett av strategiska delar av
rérsystemet. Inget anmarkningsvart kunde da upptackas.

Tradféallning
Alltfér manga trad runt om i féreningen har véxt till sig under aren och vissa till
en grans dar det inte langre var mojligt att beskdra dem. Under aret
genomférdes fallning av ett stort antal trad. Detta gjordes dar det fanns risk
for personskador av nedfallande grenar, eller dar rotter eller grenar medférde
risk for skador pa fastigheten. Trad som inte behdvde fallas har istéllet fatt en
ordentlig underhallsbesk&rning.




HSB:s Brf Grdngen, org.nr 702000-8020 ARSREDOVISNING 2017

Ovriga hindelser och aktiviteter

Bokningssystem tviattstugor och bastu
Tack vare det nya I3ssystemet som inférts, har dven vart bokningssystem for
tvattstugor kunnat uppdaterats. Ett digitalt system fér bokning har inférts, dar
det nu dven ges mdjlighet till bokning via webben.
Det digitala systemet har dven medfért att det nu enbart ar méjligt att komma
in i bastun for den person som har tiden bokad.

Brandskyddsgenomgdng
Under sommaren genomférdes en brandskyddsgenomgdng dar vi ater
uppmanar medlemmar att inte samla saker i kdllargangar eller trapphus.
Vi fick &ven en genomgang av vara brandslackare sa att dessa ar uppdaterade.

Cykelforrad
I och med &versynen av vara uthyrningsbara extraférrdd fick vi méjlighet att
iordningstalla nya cykelférrad eller utéka befintliga. Detta har under aret skett
pa Arstavagen 95 och pagar pd Arstavagen 111.

Foreningens extra forrdd

I vara kallare finns det forrdd som hyrs ut och i férsta hand till medlemmar.
Det kan till exempel vara gamla tvattstugor, torkrum eller delar av skyddsrum.
Ytan pd extra férrdden &r mellan 6 m2 - 25 m2 och med ett pris pd 30 kr/mz2.
Vissa av foérraden, som &r relativt stora, kommer &ven i fortsattningen att
hyras ut till féoretagare, kommersiellt och till ett hdgre pris samt med bade
langre avtalstid och uppségningstid. Ar ni i behov av att hyra ett extra férrad,
mejla till styrelsen pd info@grangen.se sa satter vi upp er pa kélistan.

Ldgenhetsforrad

Till varje lagenhet ska det finnas ett ldgenhetsférrdd och en mindre matkaéllare.
Bagge dessa utrymmen har markts upp med lagenhetsnummer fér att lattare
kunna identifieras.

I det nya cykelférrdd som skapades pa Arstavdgen 95 har det dven byggts fyra
lagenhetsforrdd. Detta eftersom tva lagenheter pa Arstavdgen 91 saknade
forrad, samt att férrdden for tva lagenheter var hart fuktdrabbade och behéver
flyttas i samband med en kommande fuktutredning. (De fyra ldagenheter som
skapades efter dagiset pa Siljansvdgen 61-63 har ej nagot matkallarutrymme.)

Problem med fuktintrangning i vissa kallarutrymmen medf6r tyvarr att saker i
forrdd som stalls direkt pa golvet riskerar att bli forstérda. Vi vill darfor
upprepa rekommendationen att inte stdlla material med god uppsugnings-
fdrmaga direkt pa betonggolvet.

Husviérdar

Husvardarna ar en lokal lank mellan styrelse och medlemmar. De har kontakt
med narpolisen och féormedlar deras information samt @ven andra handelser
som kan vara viktiga fér medlemmarna i féreningen. De halsar nyinflyttade
valkomna till féreningen och deltar med planering och fortaring vid vara
staddagar. Malet ar att varje huskropp (med 2-3 trappuppgdngar) ska ha en
husvard, men tyvarr ar vi inte dar annu.

Hor av dig till husvard@grangen.se om du vill bli husvard!

Kvarglomda kldder i tvéttstugan
I samband med staddagarna har kvargldémda klader i tvattstugorna rensats
bort. Efter mellanlagring ndgra veckor pd foreningsexpeditionen har det
anvandbara skankts bort och resten slangts.
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Informationskanaler
De framsta kanalerna ar Facebookgruppen, hemsidan, anslagstavlan i porten
dar viktig information alltid publiceras och anslds samt medlemsinfobladet som
delas ut till alla hushadll ca 6 ggr/ar och innehdller en sammanfattning av
aktuella handelser i féreningen.
P& féreningens webbsida, www.grangen.se finns bland annat kontaktuppgifter
till v@r administrativa férvaltning och fastighetsskétsel samt styrelsens mejl-
adress. P& hemsidan finns d&ven mycket nyttig information och svar pa fragor
som ror alla aspekter av boendet i foreningen. Vi har en val utbyggd avdelning
for de vanligaste fragorna. Tanken med hemsidan &r att den skall vara en plats
som delger information mellan styrelsen och medlemmarna samt till maklare
och lagenhetsspekulanter.
Facebookgruppen "Brf Grdngen" hade vid 3rets slut totalt 195 medlemmar.
Syftet med gruppen ar att medlemmarna inom féreningen enkelt kan kontakta
varandra, samt att styrelsen snabbt kan delge viss information.
For frdgor till styrelsen uppmanar vi boende att stilla dem via ett mail till
info@grangen.se, eller genom att Iamna en lapp i I&dan till var expedition.

Gemensamma lokaler

Bastun har anvénts flitigt under 38ret. For att nyttja bastun kontaktas
info@grangen.se. Som tidigare, kravs ett underskrivet avtal for att fa tillgdng
till bastun samt att en engdngsavgift pa@ 200 kr debiteras pa niastkommande
manadsavgift. Bokning gors via tavlorna i tvattstugorna eller via inloggning pa
webben. Tack till er alla som haller bastun ren och frasch!

Gastrummet &ar en populdr lokal att hyra nar gaster &r pd besok. Rummet har
hyrts ut totalt 142 néatter fordelade pa 77 olika bokningstillfallen under aret.
Det har upptackts en fuktgenomtrangning i del av gastrummets toalett och
darav startades en utredning 1/1-18 med paféljd att Gastrummet stédngdes.
Bokningssystemet finns pd Grangens hemsida eller via gastrum@grangen.se.
Betalningen foér Gastrummet sker via den vanliga kvartalsaviseringen, pa
samma satt som med avgiften fér lagenheter.

Grangerian ar foreningens stora fdreningslokal som under 2017 hyrts av
medlemmar vid 12 tillfadllen. Lokalen har aven anvants av pingisgruppen,
pubkvallar fér medlemmar, féreningens Seniorklubb fér olika méten och
foredrag, husvardsméten samt vid féreningens arsstamma.

Fér bokning och andra frdgor, kontakta grangerian@grangen.se

Hobbyrummet ar en kallarlokal under Siljansvagen 43 med 2 st arbetsbankar
och lite handverktyg. Lokalen har anvants en del under aret av vara hobbyister
och regler och information om hur man bokar rummet finns pd féreningens
hemsida under "Hobbyrummet". Har ni idéer eller synpunkter om vad mer som
borde finnas i hobbyrummet (mindre verktyg eller liknande). Mejla garna till
hobbyrum@grangen.se eller lamna en lapp till var féreningsexpedition.

Lilla 60 &r den mindre féreningslokalen och har anvénts vid vara staddagar,
vid informationskvallen fér nyinflyttade, visning av sakerhetsdérrar samt av
féoreningens Seniorklubb. Den har aven nyttjats flitigt for barnkalas och andra
sammankomster. Totalt har lokalen under 2017 anvants av medlemmar vid
112 tillfallen. For info och bokning kan adressen lilla60@grangen.se anvandas.

Ma3lningsarbete
Ett antal insatser har behdvts fér att sanera och mala éver klotter pa fasader,
sopskap och pa andra platser runt om i féreningen.
Det pdbérjades malning av védggar och tak i fastighetsexpeditionen samt att
ytterligare ndgra extraférrad malades upp.
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Matavfall

Sedan hésten 2014 finns mojligheten att sortera ut sitt matavfall fran 6vriga
hushallssopor och ddrmed bidra till produktion av biogas och biogédsel, och
samtidigt sdanka foreningens kostnader fér sophamtning. Mangden insamlat
matavfall ligger kvar p@ samma nivder som tidigare ar, dar vi producerar ca
7,5 ton matavfall arligen. Halften av féreningens hushall berdknas sortera sitt
matavfall.

Medlemmar som vill bdrja sortera kan anmala sitt intresse via mail till
matavfall@grangen.se eller ldamna en lapp med namn och adress i breviddan
till var féreningsexpedition.

Pingisgruppen
Pingisgruppen bestar i dagsldget av ett antal medlemmar varav tre personer &ar
ansvariga for att skéta bokningar och utldning av lokal etc. Ar ni intresserade
av att spela Pingis i Grangerian hor ni av er till pingis@grangen.se.

Pubkviéllar
Under aret har vi haft Pubkviéllar fér samtliga boende i foreningen. Dessa har
hallits i Grangerian den forsta torsdagen i manaden. Syftet &r att grannar
under dessa kvallar kan tréffas och umgas.

Seniorklubb Gringen
Antalet medlemmar i Seniorklubben var 25 st vid slutet av 2017.
Det finns plats fér fler! Seniorklubben har haft 8 st medlemsméten under aret
som mestadels hallits i foreningslokalen Lilla 60. P& medlemsmétena har olika
foredragshallare eller musikupptradande forekommit. Arsmétet holls i mars
manad.
Utéver medlemsmoten har det ordnats aktiviteter vid 9 tillfallen. Som exempel
kan namnas teaterbesdk, visning av Klara Kyrka, Hansers kulturbiograf mm.
Loppis anordnades vid Arstavdgen i april. Seniorklubben har dven i samarbete
med seniorrddet anordnat HSB:s friluftsdag i Arsta Folkets hus med
underhalining av Arsta scenfolk och en Tipspromenad.

Styrelsens utbildning
En viktig del i styrelsearbetet &r att se till att styrelsens medlemmar far
adekvat utbildning fér att klara sina ataganden. De nya ledaméterna i styrelsen
har gatt flera kurser i HSB:s regi. Bland annat introduktionskurs, kurser i
ekonomi, férvaltning och juridik.

Stiddagar

Under aret har tva stidddagar genomférts, en pd varen och en pa hdsten och
bagge dagarna hade god uppslutning. I och med att vi nu har en aktiv
entreprendr for vara grénomraden har méngden utomhusaktiviteter att utféra
pa vara stadddagar minskat. Vi har istéllet passat pa att till exempel rensa
kallargdngar, tagit bort cyklar som verkar &vergivna samt annat som
foreningen och medlemmar ser behov utav.

Infér stdddagarna fanns containrar uppstéllda sd att boende kunde bli av med
grovsopor och under stdddagarna bjdds det som vanlig pa korv och fika.

Vidlkomstkvall
I november anordnades en informationskvall/fragestund fér nyinflyttade
medlemmar. Trots ett stort antal tilltrdden under 3ret var det enbart ett fatal
personer som besdkte traffen, dar féreningen och vara gemensamma lokaler
beskrevs och de boende fick svar pa sina fragor. Vi hoppas att alla vara évriga
nyinflyttade medlemmar har fatt svar pa sina fragor pd andra sétt under aret.
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GENOMFORT OCH PLANERAT UNDERHALL

For att vara fastigheter ska leva under 1ang tid och for att vi ska kunna halla koll pa
kostnaderna behéver vi en langsiktig planering. De besiktningar som genomférs av
bdde styrelse och inhyrda besiktningsman ger en bild av vilken status fastigheterna
har. Till detta maste dven féreningens ekonomiska forutsattningar végas in for att ha
rad att genomfdra de aktiviteter som behdéver géras. Underhdllsplanen &r ett av
styrelsens verktyg for att hdlla reda pa kommande underhdlisbehov. Hér finns i
princip alla typer av underhalls- och renoveringsatgarder fér féreningens fastigheter,
tekniska installationer och grénomraden.

I och med att vi uppméarksammat framtida storre underhdll av tex. fonster,
ventilation och fukt som kommer att bli kostsamma, blev genomférda dtgarder detta
ar mindre &n planerat. Vi kunde flytta fram 3atgarder som inte bedémdes vara av
akut karaktar.

Genomforda atgarder

Gronomraden
For att skydda vara fastigheter, bade fasader, tak och kallare har ett storre
arbete med fallning och beskdrning av trad runt om i féreningen genomforts.

Tekniska installationer
En storre byte av I3ssystemet for vara portar har utférts, med ny tidsstyrning,
nydragna ledningar samt installation av nya bleck i entréportarna. Detta byte
medfor aven en utbyggnad med andra I6sningar framdver.

Pagdende eller framtida storre atgarder

Balkongrenovering
Besiktningen av vara balkonger visade att vi under en kommande 10-15 &rs
period bér dtgarda samtliga balkonger i féreningen, pd8 samma satt som utférts
pa /irstavégen 91-101 under 2016. Tidpunkten for nadr dessa atgarder
genomfdrs beror pa vilka dvriga insatser som behdver utféras samt vad var
ekonomi tillter.

Fonster
Vara fénster &r gamla och i stort behov av att atgédrdas. I och med att detta &r
ett omfattande projekt, har styrelsen givit var forvaltare fran HSB i uppdrag att
anlita konsulter som ska géra fonsterinventering, energisparutredning och att
ta fram atgardsférslag. De har dven i uppdrag att samtidigt beakta de problem
med buller och ventilation féreningen har, i samband med framtagandet av
dtgardsforslagen.

Ventilation
Den ventilationskontroll (OVK) som genomfdrdes 2015 visar att det finns
brister i var sjalvdragsventilation. Insatser fér att 6ka inflédet av frisk luft har
genomforts under varen 2017 i de lagenheter som uppmaétte samst luftvarden.
Férutom de forandringar i luftfléiden som kommande atgardande av fonster
ger, kan dven andra typer av insatser behdva géras fér att uppna en godkand
ventilation i samtliga lagenheter.

Fuktskador
I samband med att fukt upptackts i Gastrummet har vi via HSB:s férvaltning
givit dem i uppdrag att géra en grundlig undersékning av detta samt d@ven att
utreda fukt i évriga delar runt Gréngerian och nérstdende lokaler.
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Lekplatsen
P& innergdrden bakom Siljansvégen 47-53 finns en lekplats som &r planerat att
under 2018 renoveras och offerter har begarts in. I samband med denna
renovering kommer dven markarbeten att atgédrdas runt lekplatsen.

Tidigare genomfort storre underhall

e 1984-1985 genomférdes en omfattande ombyggnad med bland annat byte av
samtliga avloppsstammar, varm- och kallvattenledningar samt elkablar.

e 1994 lades taken pa samtliga fastigheter om.

e 2004-2005 renoverades fasaderna, samt att dven trapphus méalades om och
fonsterbleck malades.

e 2014 byttes balkongpldtarna pd ungefir halften av balkongerna.

e 2014-2015 byttes stamventiler och avstangningskranar fér varme och
tappvatten.

e 2016 byttes undercentralen, med tillhérande utrustning ut.
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EKONOMISK OVERSIKT

Féreningens resultat for 2017 stannar pa 1 513 537 kr. Vi har under aret haft ett
positivt kassaflode till skillnad mot 2016 d@ vi hade flera storre kostnadsposter
(avvecklandet av inre fond, extraamortering av 18n, renovering av balkonger). Under
2017 har vi inte haft den typen av kostnadsposter. De stdrsta forklaringarna till det
positiva resultatet beror pa stérre avgiftsintakter och lagre driftkostnader, men &ven
att vi inte har haft méjlighet att utféra allt det planerade underhdll som vi hade
budgeterat for.

Avgiftshéjningen under 2017 resulterade i 6kade intdkter fér foreningen. Vara
driftkostnader (tex. fastighetsskoétsel och uppvarmning) sjonk under 2017. Vissa
projekt under planerat underhdll har av olika férklaringar behévt skjutas upp till
2018. Under aret har vi genomfért stérre markarbeten samt stamspolning inom
ramen for det planerade underhallet.

Féreningens ekonomi ar fortsatt god och stabil. Rantenettot utgdér 3,9% av den
totala nettoomsattningen och den generella bedémningen enligt HSB &r att en niva
under 25% &r bra. Beldningsgrad (skulder i forhdllande till nettoomséattning) for
foreningen ar 2,6 och har ar bedémningen att ett varde under 5 ar bra.

Forvantad framtida utveckling

Infér 2017 beslutade styrelsen att héja avgiften for hyrorna med 2% med bakgrund
mot de storre investeringar vi star infér. Vi gjorde sdledes bedémningen att inte ta ut
ndgon hégre avgift infér 2018 eftersom vi i nuldget anser oss ha en sd pass stabil
ekonomi med en férhdllandevis 18g beldningsgrad. Det innebéar att vi kommer kunna
genomféra investeringar utan omedelbara avgiftshéjningar som féljd.

Styrelsen har beslutat att under 2018 hdja hyran fér parkeringsplatserna med 100%.
Beslutet motiveras av de renoveringsbehov som vara parkeringsplatser star infor
under de kommande &ren, vilket kommer finansieras av de 6kade intékterna.

Féreningen star infor flera stoérre investeringar de kommande aren. Vi har redan
under 2018 budgeterat for ett fortsatt arbete med kommande stérre investeringar i
form av fonsterbyte och dranering.
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SLUTORD

Styrelsen vill med denna arsredovisning summera féreningens sjuttionde ar som
bostadsrattsforening. Aret innefattade darfor sjalvklart ett trevligt 70-arsjubileum,
men det har aven genomférts andra aktiviteter fér och med féreningens medlemmar.
For att foreningen ska hdlla igdng i (minst) 70 ar till har &ven en del aktiviteter
gallande underhallet utférts. Vi star infér en del stérre uppgifter, dar bland annat ett
eventuellt byte av fonster kommer att bli den stérsta enskilda investeringen pa
manga ar. Arbetet fortsatter och styrelsen kommer att dterkomma vartefter det finns
mer information att ge gdllande detta arbete.

Till skillnad fran tidigare ar har Valberedningen infér stimman 2018 haft en lite
lugnare period med enbart en ledamot som behdver ersattas. Vi vill dock &nda rikta
ett stort tack till dem, eftersom mycket av det jobb de lagt ner med mdten och
samtal med boende lagger en grund for att det ska finnas personer som vill g&d med i
styrelsen framdver, eller som vill ta sig an andra uppdrag inom féreningen.

Tyvérr véljer hela valberedningen att avgd i samband med arsstdmman och behéver
darfor ersattas i sin helhet. Vi hoppas och tror att andra medlemmar vill kliva in och
ta dver platserna efter Stina, Maria och Lena.

Simon, som varit styrelsens ekonomiansvarige detta &r, ldmnar styrelsen i samband
- - . . o O . n
med stédmman och vi tackar Simons for dessa tva ar med olika utférda uppdrag.

Andra som ska ha tack &r de som har hand om vara lokaler - Renée, Brigitte, Jon och
Christian som tillsammans haller igdng Géastrummet, Lilla 60, Grdngerian och
Hobbyrummet. Dessa lokaler har varit flitigt utnyttjade och vi hoppas att alla
medlemmar uppskattar det jobb som ldggs ner att halla koll pd lokalerna och att
skéta uthyrning och bokning av dem.

Féreningens husvardar, som bland annat hélsar nyinflyttade valkomna och har
kontakt med néarpolisen inom Grannsamverkan foértjanar ocksa ett tack, for det jobb
som utfors som en lokal lank mellan boende och styrelse i de olika portarna. For att
representera alla portar behéver Husvardarna bli fler!

Utéver de som namnts ovan finns sdklart manga andra i féreningen som pa olika satt
ocksa bidrar till att vi kan fortsatta vara en trevlig férening med aktiviteter och
gemenskap. Det &r kul att se att Seniorklubben fortsatter vara aktiv och halla igang
vara dldre medlemmar med utflykter och andra aktiviteter. Vi uppmanar dven alla
andra som &nnu inte natt upp till Senior, att komma med idéer pa hur vi ska kunna
f& en &nnu battre sammanhallning i féreningen, for att lattare kunna fa personer att
engagera sig i olika uppdrag.

Efter dessa forsta 70 ar i féreningen ser vi fram emot 70 nya!
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm

2017-01-01 2016-01-01
Resultatrakning 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintdakter
Nettoomsattning Not 1 11 366 599 11 171 955
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -7 183 355 -7 798 334
Ovriga externa kostnader Not 3 -239 404 -200 368
Planerat underhall -681 595 -544 232
Personalkostnader och arvoden Not 4 -230 122 -217 304
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 029 937 -1 029 938
Summa rérelsekostnader -9 364 413 -9790 176
Rorelseresultat 2 002 186 1381779
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 21 926 33717
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -510 575 -701 099
Summa finansiella poster -488 649 -667 382
Arets resultat 1513 537 714 397
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm
Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 34 414 967 35 444 904
34 414 967 35 444 904
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra 13ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 770 770
770 770
Summa anldggningstillgdngar 34 415 737 35 445 674
Omsattningstillgangar
Bostadsratter Not 9 250 000 250 000
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 12 204 5240
Avrakningskonto HSB Stockholm 3088 279 1757 691
Placeringskonto HSB Stockholm 12 12
Ovriga fordringar Not 10 87 764 91 536
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 670 896 657 094
3 859 155 2511573
Kortfristiga placeringar Not 12 4 000 000 4 000 000
Summa omsattningstillgdngar 8 109 155 6 761 573
Summa tillgdngar 42 524 892 42 207 246
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm

Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 13

Bundet eget kapital

Insatser 317 572 317 572

Upplatelseavgifter 1100511 1100 511

Yttre underhélisfond 6 390 837 6 576 432
7 808 920 7 994 515

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3492 691 2 592 699

Arets resultat 1513 537 714 397
5006 228 3307 096

Summa eget kapital 12 815 147 11 301 610

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 26 816 113 27 502 997

26 816 113 27 502 997

Korfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 686 884 686 884

Leverantorsskulder 782 744 1015 762

Ovriga skulder Not 16 53 637 49 773

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 17 1 370 366 1 650 220
2 893 631 3402 639

Summa skulder 29 709 744 30 905 636

Summa eget kapital och skulder 42 524 892 42 207 246
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm

2017-01-01 2016-01-01
Kassaflodesanalys 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1513 537 714 397
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1029 937 1029 938
Kassaflode fran I6pande verksamhet 2 543 474 1 744 335
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -16 994 -181 664
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -509 008 -394 007
Kassaflode fran Iopande verksamhet 2017 472 1 168 664
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter 0 -2 027 876
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 -2 027 876
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -686 884 -1 645 516
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -686 884 -1 645 516
Arets kassaflode 1 330 588 -2504 728
Likvida medel vid drets borjan 5757 703 8 262431
Likvida medel vid 3rets slut 7 088 291 5757 703

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm
Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av av drsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedoms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt i SABOs vagledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,7 % av
anskaffningsvardet.

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 315 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgdende till 4 872 868 kr.
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm

2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 10 494 353 10 293 658
Hyror 518 226 517 967
Ovriga intakter 395 879 456 896
Bruttoomsattning 11 408 458 11 268 521
Avgifts- och hyresbortfall -41 849 -52.125
Hyresforluster -10 -45
Avsatt till inre fond 0 -44 396
11 366 599 11 171 955
Not 2 Drifts och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 1222995 1497 940
Reparationer 431 630 638 150
El 300 914 280 525
Uppvéarmning 2 040 933 2 149 912
Vatten 412 898 380 773
Sophdmtning 225 761 220 592
Fastighetsforsakring 161 864 161 864
Kabel-TV och bredband 476 899 474 810
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 354 333 347 114
Forvaltningsarvoden 342 616 418 072
Tomtrattsavgald 1134759 1128 830
Ovriga driftkostnader 77 753 99 752
7 183 355 7 798 334
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 0 1825
Hyror och arrenden 125 25 260
Forbrukningsinventarier och varuinkop 26 326 24 246
Administrationskostnader 118 748 63 524
Extern revision 23 025 18 763
Medlemsavgifter 71180 66 750
239 404 200 368
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 155 032 143 950
Revisionsarvode 6 202 6 230
Ovriga arvoden 16 613 7 789
Léner och dvriga ersattningar 0 6 723
Sociala avgifter 52 275 50 339
Pensionskostnader och forpliktelser 0 -3 227
Ovriga personalkostnader 0 5500
230 122 217 304
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 699 1070
Ranteintdkter HSB placeringskonto 0 12
Rénteintakter skattekonto 0 477
Rénteintékter HSB bunden placering 20421 30 693
Ovriga ranteintakter 806 1465
21 926 33717
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader 1&ngfristiga skulder 510 575 700 895
Ovriga rantekostnader 0 204
510 575 701 099
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 60 501 825 58 473 949
Arets investeringar 0 2 027 876
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 60 501 825 60 501 825
Ingdende avskrivningar -25 056 921 -24 026 983
Arets avskrivningar -1 029 937 -1 029 938
Utgdende ackumulerade avskrivningar -26 086 858 -25 056 921
Utgdende bokfort varde 34 414 967 35 444 904
Taxeringsvdrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 127 600 000 127 600 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 3742 000 3742 000
Taxeringsvdrde mark - bostader 119 000 000 119 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 765 000 765 000
Summa taxeringsvidrde 251 107 000 251 107 000
Not 8 Aktier, andelar och vardepapper
Ingdende anskaffningsvarde 770 770
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 770 770
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Bostadsratter
Bostadsratter 250 000 250 000
250 000 250 000
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 4924 1217
Skattefordran 82 840 90 319
87 764 91 536
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 668 854 654 848
Upplupna intakter 2 042 2 246
670 896 657 094

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 4 000 000 4 000 000
4 000 000 4 000 000
Not 13 Forandring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 317 572 1100511 6 576 432 2 592 699 714 397
Resultatdisposition -185 595 899 992 -714 397
Arets resultat 1513 537
Belopp vid &rets slut 317572 1100511 6 390 837 3492 691 1513 537
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Réanteandr Nésta 3rs
L3neinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 105824 1,27%  2018-03-01 3 847 500 90 000
Stadshypotek 187218 1,52%  2021-09-30 3095 146 80 000
Stadshypotek 187220 1,38%  2019-09-30 4 247 550 100 000
Stadshypotek 195870 1,40%  2019-12-01 2 290 546 60 000
Stadshypotek 20790 1,30%  2018-02-02 1332254 21 008
Stadshypotek 20791 1,30%  2018-02-02 1272 424 20 064
Stadshypotek 220458 1,59%  2022-04-30 4 815 550 210 900
Stadshypotek 57580 1,18%  2018-02-02 2 458 494 38 464
Stadshypotek 57583 1,18%  2018-02-02 1301 888 20 368
Stadshypotek 896687 3,88%  2022-12-01 2 841 645 46 080
27 502 997 686 884
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 26 816 113
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 24 068 577
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 44 742 200 44 742 200
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l3ngfristig skuld 686 884 686 884
Not 16 Ovriga skulder
Momsskuld 45 327 48 336
Inre fond 7 646 1133
Ovriga kortfristiga skulder 664 304
53 637 49 773
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 53714 75 302
Forutbetalda hyror och avgifter 951 513 934 833
Ovriga upplupna kostnader 365 139 640 085
1 370 366 1 650 220

Ovanstdende poster bestér av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rakenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande ar.
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm
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HSB Bostadsriattsforening Grangen i Stockholm

Stockholm, den 5/ 3 2013
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