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Stamman startar kl. 19.00

Fika serveras fran 18.30 och fram till 19.00

Samtidigt som registrering till stimman sker

Forslag till agenda for ordinarie stimma i Brf Albatrossen den 19 juni 2024

. foreningsstimmans 6ppnande
. val av stimmoordforande
. anmélan av stimmoordférandens val av protokollforare
. godkédnnande av rostlangd
. friga om narvaroritt vid foreningsstimman
. godkédnnande av dagordning
. val av tvd personer att jamte stimmoordforanden justerare protokollet
. val av minst tva rostraknare
9. frdga om kallelse skett 1 behorig ordning
10. genomgéng av styrelsens arsredovisning
11. genomgang av revisorernas beréttelse
12. beslut om faststillande av resultatrdkning och balansrdkning
13. beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller
forlust enligt den faststéllda balansrakningen
14. beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter
15. beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska erséttningar for
styrelsens ledamoter, revisorer, valberedning och de andra fortroendevalda
som valts av foreningsstimman
16. beslut om antal styrelseledamoter och suppleanter
17. val av styrelseledamoter och suppleanter
18. presentation av HSB-ledamot
19. beslut om antal revisorer och suppleant
20. val av revisor/er och suppleant
21. beslut om antal ledaméter 1 valberedningen
22. val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande
23. val av distriktsrepresentant och erséttare till distriktsstimmor
samt Ovriga representanter 1 HSB
24. av styrelsen till foreningsstimman hédnskjutna fragor och
av medlemmar anmaélda drenden (motioner) som angivits i kallelsen
25. féreningsstimmans avslutande.
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VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

oooo

Styrelsen for HSB Brf Albatrossen i Haninge med sate i HANINGE org.nr. 712400-0014 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (2kta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1964. Foreningens stadgar registrerades senast 2023-09-05.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Haninge kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Sdderby Huvudgard 2:36 1968-01-01 1968 och 1969

Sdderby Huvudgard 2:37 1968-01-01 1968

Haninge Soderby Huvudgard S:4 1968-01-01 1968

Totalt 3 objekt

Fastigheterna ar fullvardesférsékrade i Brandkontoret. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemférsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsréattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar ej i foreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande férsakringsavtal galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benidmning Total yta m?2
468 parkeringar och garageplatser 0
136 lokaler (hyresratt) 1618
385 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 29 950
Totalt 989 objekt 31 568

Foreningens lagenheter fordelas pa: 22 st 1 rok, 71 st 2 rok, 178 st 3 rok, 90 st 4 rok, 24 st 5 rok.

Transaktion 09222115557518473441 Signerat LE, MC, JO, IH, KS, LS, DW
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m.

Lena Ekman Ordférande 2018-12-10
Mia Cabral Ledamot 2003-06-18
Knut Sundqvist Ledamot 2006-08-22
Janet Ostlin Ledamot 2022-10-03
Isabelle Henryson Ledamot 2022-10-03
Ulrika Margaret Nogén Suppleant 2022-10-03
Rebecca Wallinder Suppleant 2022-10-03
Fredrik Brolin Suppleant 2022-10-03

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Mia Cabral & Knut Sundqvist & Fredrik Brolin , Ulrika Nogén .
Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i férening av Mia Cabral, Knut Sundqvist och Lena Ekman.

Revisorer har varit: Lena Synnergren vald av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos Ravisor AB.

Valberedning har varit: Jonny Ribbing & Jakob Sundberg & Rebecca Wallinder, Hakan Lindbergh , valda vid
féreningsstamman.

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstamma holls 2023-06-08 . Pa stamman deltog 47 réstberattigade medlemmar.

Extra foreningsstdmma holls 2023-05-04. Pa stdmman deltog 46 rostberattigade medlemmar, med enda arende avsag att
uppdatera stadgarna.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-09-09.
Foreningen hojde avgiften med 8% 2023-01-01

Totalt har 11 miljoner extra amorteringar pa féreningens lan under aret

4 miljoner amorterades i febr/mars 2023

3 miljoner amorterades den 2023-06-13

4 miljoner amorterades den 2023-12-15

Vilket i praktiken innebar att de 1an som togs for fonsterbytet 2021 nu ar aterbetalt

Samtliga portar har lackats om under sommarmanaderna 2023

Transaktion 09222115557518473441 Signerat LE, MC, JO, IH, KS, LS, DW
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Sedan foreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2000-2023 Var god se féreningens hemsida https://www.albatrossen.se under fliken Utférda renoveringar

Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut:
Arsavgifterna héjdes aven for 2024 med 8% from januari 2024

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de narmaste 5 aren:

Artal Andamal
2025-2026 Solceller pa samtliga tak inom féreningen
2024-2027 Injustering av hela varmesystemet samt byte av samtliga vred pa radiatorerna

Ovriga visentliga hindelser:

Markbesiktning utférdes 2023-09-26
Fastighetsbesiktning utférdes 2023-09-09

Lépande brandskyddsbesiktningar utfors varje kvartal

Extern brandskyddsbesiktning utférdes 2023-12-14
Extern lekplatsbesiktning utférdes 2023-09-20

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 26 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 498 och under aret har det tillkommit 28 och avgatt 31 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut var 495.

Transaktion 09222115557518473441 Signerat LE, MC, JO, IH, KS, LS, DW
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 299 219 270 279 249
Skuldsattning, kr/kvm 1153 1530 1305 1058 1153
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 1215 0 0 0 0
Réantekanslighet, % 2 2 2 2 2
Energikostnad, kr/kvm 247 218 200 161 173
Arsavgifter, kr/kvm 739 684 671 657 657
Arsavgifter/totala intakter, % 80 0 0 0 0
Totala intakter, kr/kvm 881 753 732 724 691
Nettoomséattning, tkr 27 110 25203 24 323 24 063 23 399
Resultat efter finansiella poster, tkr 4 925 3372 3406 4 252 1131
Soliditet, % 60 51 54 57 53

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.
Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BEFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte beraknats, darav 0.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nytt nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Avvikelsen i nyckeltalet jamfort med tidigare ar beror pa att medlemmarnas
forbrukning (IMD) &r inkluderat fr o m 2023.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt p4 medlemmarnas arsavgift till fSreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Nyckeltalet avviker fr o m 2023, ny berakning enl BFNAR 2023:1 . Avvikelsen i nyckeltalet jamfoért med tidigare ar beror pa att
bredband/kabeltv och individuell matning av el, varme, vatten ingar from 2023.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intikter under rakenskapséret.
Nytt nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte beraknats, darav 0.

Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Transaktion 09222115557518473441 Signerat LE, MC, JO, IH, KS, LS, DW
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Nettoomséattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsforening.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 3 525 256 0 0 3 525 256
Upplatelseavgifter, kr 11 525 744 0 0 11 525 744
Underhallsfond, kr 2 357 949 0 0 2 357 949
S:a bundet eget kapital, kr 17 408 949 0 0 17 408 949
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 35769 505 3371867 0 39 141 372
Arets resultat, kr 3371 867 -3 371 867 4925 138 4925 138
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 39 141 372 0 4925138 44 066 510
S:a eget kapital, kr 56 550 321 0 4925138 61 475 459

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 799 114 kr samt ianspraktagande skett med 1 799 114 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregadende arsstamma, kr 39 141 372
Arets resultat, kr 4925138
Reservation till underhallsfond, kr -1799 114
lansprakstagande av underhallsfond, kr 1799 114
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 44 066 510

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning, kr 44 066 510

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter

Transaktion 09222115557518473441 Signerat LE, MC, JO, IH, KS, LS, DW
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RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning Not 2 27 109 965 25071 416
Ovriga rorelseintékter Not 3 712 899 131 935
Summa Roérelseintikter 27 822 864 25 203 351
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -17 649 799 -18 040 515
Ovriga externa kostnader Not 5 -713 830 -577 841
Personalkostnader Not 6 -298 438 -294 766
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2704 921 -2 290 087
anlaggningstillgangar
Summa Roérelsekostnader -21 366 989 -21 133 209
Rorelseresultat 6 455 875 4 070 142
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 65 081 15 661
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -1595 818 -713 936
Summa Finansiella poster -1 530 737 -698 275
Resultat efter finansiella poster 4925 138 3 371 867
Resultat fore skatt 4925138 3371 867
Arets resultat 4925138 3371867

Transaktion 09222115557518473441 Signerat LE, MC, JO, IH, KS, LS, DW
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 95 784 728 98 372 732
Maskiner och andra tekniska anlaggningar Not 10 76 537 193 455
Pagéaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar Not 11 42 478 405 650
Summa Materiella anldggningstillgangar 95 903 744 98 971 837
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 12 708 708
Summa Finansiella anldggningstillgangar 708 708
Summa Anldggningstillgangar 95 904 452 98 972 545
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 19 406 123 882
Ovriga kortfristiga fordringar Not 13 5121 340 10 095 566
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 14 1374978 874 149
Summa Kortfristiga fordringar 6 515725 11 093 597
Summa Omsittningstillgangar 6 515725 11 093 597
Summa Tillgangar 102 420 176 110 066 142

Transaktion 09222115557518473441 Signerat LE, MC, JO, IH, KS, LS, DW
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BALANSRAKNING szt 20224201
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 15 051 000 15 051 000
Fond for yttre underhall 2 357 949 2 357 949
Summa Bundet eget kapital 17 408 949 17 408 949
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 39 141 372 35 769 505
Arets resultat 4925 138 3 371 867
Summa Fritt eget kapital 44 066 510 39 141 372
Summa Eget kapital 61 475 459 56 550 321
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 15 8 000 000 8 000 000
Summa Langfristiga skulder 8 000 000 8 000 000
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 16 28 400 000 40 400 000
Leverantdrsskulder 1251 819 1662 153
Skatteskulder 33188 17 359
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 74 462 27 483
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 18 3 185 248 3 408 826
Summa Kortfristiga skulder 32944 717 45 515 821
Summa Skulder 40 944 717 53 515 821
Summa Eget kapital och skulder 102 420 176 110 066 142

Transaktion 09222115557518473441
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KASSAFLODESANALYS

2023-12-31 2022-12-31

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 6 455 875 3 371 867
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 2704 921 2220 087
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 2704 921 2220 087
Erhallen ranta 65 081 15 661
Erlagd ranta -1 594 481 -654 375
K"assaflb'de. fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 7631 397 4953 241
rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -382 451 -656 019
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder -572 441 290 225
Summa Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital -954 892 -365 794
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6 676 504 4 587 447
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar 363 172 -19 632 674
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten 363172 -19 632 674
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -12 000 000 7 200 000
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -12 000 000 7 200 000
Arets kassaflode -4 960 324 -7 845 228
Likvida medel vid arets borjan 9 934 829 17 141 344
Likvida medel vid arets slut 4974 505 9 934 829

Transaktion 09222115557518473441 Signerat LE, MC, JO, IH, KS, LS, DW
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allméanna varderingsprinciper

- Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

« Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta, 6vriga tillgangar och avsattningar har
véarderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

+ Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvéarden férutom vissa finansiella skulder som vérderats
till verkligt varde.

« Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beréknas fa. Det innebér att féreningen
redovisar inkomester till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anldggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den beraknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vérdena for materiella anlaggningstillgangar for att
faststélla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa &r fallet, berdknas
tillgdngens varde for att kunna faststélla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgangar beréknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av foreningens sékerstallande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rékenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa 6ver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att férlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets 19 344 060 kr
slut till

Forandring jamfort med féregaende ar 0 tkr

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen, har upprattad med indirekt metod, visar férandringar av féretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utover kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrékningskonto hos HSB inréknats.

Transaktion 09222115557518473441
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2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 22 120 488 20 485 872
Hyror lokaler 623 007 644 992
Hyror garage och parkeringsplatser 10 800 1139 952
Individuell matning el 1975 215 1403 810
Hyror informationséverféring 309 472 309 540
Hyror 6vrigt 44 535 5500
Ovriga primara intékter 2159 639 1283 415
Summa Bruttoomséttning 27 243 155 25 273 081
Avgiftsbortfall -10 800 -92 510
Hyresbortfall -122 390 -109 155
Summa -133 190 -201 665
Summa Nettoomséttning 27 109 965 25 071 416
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 0 111 285
Ovriga sekundéra intakter 712 899 20 650
Summa Ovriga rérelseintékter 712 899 131 935
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -2 204 820 -3 283 897
Snd och halk-bekadmpning -19 750 0
Reparationer -1 355 319 -1417 143
Planerat underhall -1799 114 -1 338 110
Foérsakringsskador -56 898 -46 546
El -2 625 267 -3 329 641
Uppvarmning -3250 714 -3 253 281
Vatten -1 926 264 -1716 189
Sophamtning -1 017 326 -878 995
Fastighetsférsékring -373 651 -334 829
Kabel-TV och bredband -432 450 -431 944
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -774 335 -747 385
Férvaltningsavtalskostnader -1 788 797 -1 262 555
Ovriga driftkostnader -25 094 0
Summa Driftskostnader -17 649 799 -18 040 515
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. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkép -265 985 -252 161
Administrationskostnader -141 888 -97 081
Extern revision -36 250 -33 125
Medlemsavgifter -50 350 -50 350
Féreningsverksamhet -4 619 -15914
Ovriga férvaltningskostnader -214 739 -129 211
Summa Ovriga externa kostnader -713 830 -577 841
2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode -4 000 -4 000
Ovriga arvoden -238 500 -242 000
Sociala avgifter -55 938 -48 766
Summa Personalkostnader -298 438 -294 766
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 7 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB 61 067 5088
Ranteintdkter HSB bunden placering 0 9793
Ovriga ranteintékter och liknande poster 4014 780
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 65 081 15 661
2023-01-01 2022-01-01
Not 8 Réantekostnader och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader lan till kreditinstitut -1 594 996 -712 466
Ovriga rantekostnader -822 -1 470
Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -1 595 818 -713 936
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2023 | ARSREDOVISNING o s o

Not 9 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingédende anskaffningsvarde byggnader 150 442 676 126 095 128
Ingédende anskaffningsvarde mark 3613 200 3613 200
Arets investeringar 0 26 818 989
Arets férséljningar/utrangeringar 0 -2 471 440
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 154 055 876 154 055 877
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -55 683 144 -56 058 262
Arets avskrivningar -2 588 004 -2 096 322
Arets forséljningar/utrangering 0 2 471 440
Summa Ackumulerade avskrivningar -58 271 148 -55 683 144
Utgaende redovisat vérde 95 784 728 98 372733
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvérde byggnad - bostader 280 000 000 280 000 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 11 057 000 11 057 000
Taxeringsvarde mark - bostader 119 000 000 119 000 000
Taxeringsvérde mark - lokaler 5200 000 5200 000
Summa 415 257 000 415 257 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 61 000 000 61 000 000
Varav i eget férvar 0 0
Summa 61 000 000 61 000 000

Not 10 Maskiner och andra tekniska anlaggningar 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingéende anskaffningsvéarde 1316 531 1206 943
Arets investeringar 0 109 588
Arets férséljning/utrangering 0 0
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 1316 531 1316 531
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -1 123 076 -999 311
Arets avskrivningar -116 918 -123 765
Arets férsaljning/utrangering/omklassificering 0 0
Summa Ackumulerade avskrivningar -1 239 994 -1 123 076
Utgaende redovisat vérde 76 537 193 455
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Not 11 Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31
Pagéende nyanlédggningar materiella anldggningstillgangar
Ingédende varde pagaende nyanlaggning 405 650 7 701 552
Arets investeringar 681 320 0
Omklassificering till byggnad -1 044 492 -7 295 902
Summa Pagéaende nyanldggningar materiella anléggningstillgangar 42 478 405 650
Not 12 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2023-12-31 2022-12-31
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav
Ingéende véarde andel i HSB 500 500
Ingéende véarde andra langfristiga vardepappersinnehav 208 208
Summa Andra langfristiga vardepappersinnehav 708 708
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 4 974 505 9934 829
Ovriga fordringar 146 835 160 737
Summa Ovriga fordringar 5121 340 10 095 566
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1374 978 874 149
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1374978 874 149
Not 15 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nasta ars
amortering
Nordea 4,56% 2024-06-13 5000 000 0
Nordea 4,54% 2024-03-11 12 500 000 0
Nordea 4,55% 2024-12-16 10 900 000 2 000 000
SBAB 2,36% 2025-06-12 8 000 000 0
36 400 000 2000 000
Langfristig del 8 000 000
Nésta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 28 400 000
Kortfristig del 28 400 000
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 2 000 000
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 8 000 000
Skulder med bindningstid pa éver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsréntan vid arets utgang 4,07%
Finns swap-avtal Nej
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Not 16 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nésta ars
amortering
Nordea 4,56% 2024-06-13 5 000 000 0
Nordea 4,54% 2024-03-11 12 500 000 0
Nordea 4,55% 2024-12-16 10 900 000 2 000 000
SBAB 2,36% 2025-06-12 8 000 000 0
36 400 000 2000 000
Nasta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 28 400 000
Kortfristig del 28 400 000
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 0 -150
Momsskuld 0 -31 179
Inre fond 21 437 21 437
Ovriga kortfristiga skulder 53 025 37 375
Summa Ovriga skulder 74 462 27 483
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Foérutbetalda hyror och avgifter 2089 795 2046 893
Upplupna rantekostnader 68 605 67 268
Ovriga upplupna kostnader 1 026 848 1294 665
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 3185 248 3408 826

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberéttelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Bostadsriattsforening Albatrossen i Haninge
712400-0014

Rapport om 3arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i
Haninge for &r 2023.

Styrelsens ansvar fér 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt 8rsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehdller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Detta kraver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréttar arsredovisningen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dvergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund
for vart uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per 2023-12-31 och av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av férslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for HSB
Bostadsrattsférening Albatrossen i Haninge fér &r 2023.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller férlust och om férvaltningen pa@ grundval av var revision.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
arsredovisningen granskat vasentliga beslut, dtgérder och férhallanden i féreningen fér att
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
o
vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstémman disponerar resultatet enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Ravisor AB
David Walman Lena Synnergren
Revisor Internrevisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrékning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska héandelser i 6vrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgadng bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrdkningen. Forvaltningsberéttelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med 4rets redovisade verskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beréknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlédggningstillgdngar. Anskaffningsvirdet for en
anldggningstillgdng fordelas pa tillgangens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen foéreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar féreningens tillgangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgangssidan
redovisas anldggningstillgangar och omséttningstillgéngar.

Pa skuldsidan redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan
och ovriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som dr avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgédngar 4n anldggningstillgdngar.
Omsittningstillgdngar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa viardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under 6vriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta &rs amorteringar
samt fastighetsldn som ska omfoérhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen uppriétta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller p& annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket &t mellan &ren och ar en del i
foreningens sikerstdllande av medel for underhéll av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsitta
medel till fond for inre underhéll. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa féorhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvirdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrdkning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens forméga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jimfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgngarna strre #n de kortfristiga
skulderna, r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar stir foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta d&ven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



Egna anteckningar



Forbattra biltvattplatsen

Forslag:

Mitt forslag ar att gora tvattplatsen storre, bygga vaggar och tak samt isolera. Detta kommer
tillgangliggdra tvattning aret runt och aven for storre fordon (exakta matt ar irrelevant men en
storre bil ar bra om den gar in). | princip en liten tvatthall med en plats, vore inte orimligt att
behdva kdpa sdsongskort for att fa tvatta, x kr per ar for att fa tvatta vintertid om kostnaden
behovs. Personligen har jag en hogtryckstvatt men en industriell hogtryckstvatt vore inte helt
fel isafall for att underlatta allas behov. Men framst att maojligheten finns att kunna tvatta aret
runt ar det viktigaste.

Bakgrund och syfte:

Anledningen till 5nskemalet ar att det ar pa vintern bilen blir som smutsigast och kanske
aven den viktigaste tiden att tvatta bilen eftersom vagsaltet i Stockholm ater pa bilen. Idag
har féreningen varmekabel samt sommarvatten vilket innebar att den period nar det
verkligen ar viktigt att tvatta bilen ar det inte majligt i foreningen. Ytan ar forovrigt i minsta
laget, aven for sma halvkombi bilar ar det svart att fa in hela bilen ordentligt pa tvattytan och
har noterat flera ganger hur lite vatten alltid rinner bort till dagvattenbrunnen utanfor.

Egna tankar:

Ett forslag vore att vrida huset at detta hall isafall, med infart fran vagen istallet for
parkeringen. Pa detta satt behdver huset inte bli mycket bredare men vaxer lite pa langden
och givetvis hojd for att tillata ett ordentligt tak. Med en tillrackligt stor port kan aven
fastighetsskotarna stada av maskinerna som anvands inom féreningen och underhall gor att
maskinerna haller langre. Kostnaden bdr inte vara massiv, det ar inget gigantiskt hus och i
enklaste laget ar det i princip ett isolerat platskjul med belysning som behdvs (vatten och el
finns redan)

3,2 gV
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Avslutning: Mattias Brostrom, 371, Albatrossvagen 104, 24 Januari 2024



FORSLAG/MOTIVERING FRAN STYRELSEN p& Motion No 1 - Biltvittplats

Motionarens forslag att vanda och forstora biltvatten ar inte mojligt med nuvarande
bygglovsregler som bla stipulerar minst 4,5 meter till tomtgransen.

Det blir ocksa en stor kostnad att isolera byggnaden, som kan bli svar att fa avkastning pa - aven
med inférandet av en foreslagen tvatt avgift.

Aven om tvétt platsen isoleras s& ar det risk for markhalka vintertid runtomkring en sddan tvétt
plats. En eventuell sddan skada p& manniskors halsa &r en kostnad som da kommer att belasta
foreningen.

Dessutom finns det tvatthallar i foreningens ndromrade som erbjuder mycket konkurrenskraftiga
priser pa Gor-det-sjalv tvattar.

Styrelsen foreslar med ovanstaende motivering att stimman avslar motionen



Optimering genom nattkyla

I och med energieffektiviseringen med nya fonster har en bieffekt tillkommit - det blir
fruktansvart varmt pa sommaren fér de som har mycket sol.

Samtidigt bér vi kunna géra mer for att energieffektivisera till en mindre summa med stora
vinster.

Eftersom de nya fonstrena ar valdigt tata och i dvrigt mycket bra bor vi utnyttja féreningens
redan existerande ftx aggregat genom att forcera nattkyla pa8 sommarhalvaret nér varmen ar hog
dagtid. Det innebér i praktiken ingen kostnad da aggregaten bér ha denna funktion via sin DUC -
det &r helt enkelt att man nattid kér in kyla rakt in utan ndgon atervinning (ibland med hégre
flode) for att kyla bostdderna. Tanken &r att man 6verkyler (kan upplevas lite kallt inomhus pa
morgonen) men att temperaturen under dagtid sedan ddmpas pga den redan I3ga temperaturen
inomhus temperaturen. Jag tycker energi ar viktigt och att fonsterbytet var ett bra beslut men
komforten har minskat enligt mig, jag kér forévrigt alla radiator helt avsténgda aret runt i princip
da varmen frén annat racker (grannar och utrustning).

Hoér gérna av er om ni har nagra funderingar.
Mattias Brostrom, A371
Albatrossvagen 104, 136 66 Vendelso

07-02/2024



FORSLAG/MOTIVERING FRAN STYRELSEN p& Motion No 2 — Optimering genom nattkyla

Motionarens forslag om att sommartid atervinna varmen fran den betydligt varmare dagen
genom att forcera nattkyla pd sommarhalvaret nar varmen ar hog dagtid.

Det innebar i praktiken ingen kostnad d& aggregaten bor ha denna funktion via sin DUC - det ar
helt enkelt att man nattid kor in kyla rakt in utan ndgon atervinning (ibland med hogre flode) for
att kyla bostaderna.

Detta forslag har styrelsen redan undersokt och bestallt av var leverantor AirCano, for att testa
detta under sommaren 2024.

Dock sa kan det upplevas kallt under morgontimmarna tills solen hunnit vdrma upp bostaderna,
sa darfor avser styrelsen att forst testa detta under 2024 och héra medlemmarnas reaktioner, for
att senare eventuellt permanenta losningen framover.

Styrelsen foreslar med ovanstaende motivering att motionen ar besvarad.



jan.a.johnsson@hotmail.com

Fran: Forvaltare Albatrossen <jan.johnsson@albatrossen.se>
Skickat: den 23 mars 2024 10:36

Till: jan.ajohnsson@hotmail.com

Amne: VB: Motion for 2024 varmeatervinning genom avlopp

Varmeadtervinning genom avlopp

Mitt andra forslag &r att féreningen bor kolla pd vdarmedtervinning fran avlopp, vi har vad jag vet
stdende stammar och varmeatervinning blir ddrav mycket enkelt och &r i princip en avloppsdel
med koppar man stoppar in istéllet fér plastrér och sedan exempelvis varmer varmesystemet eller
tappvarmvatten med spillvdrmen fran avlioppet. Modulerna &r i relation ganska billiga och
misstanker att féreningen férbrukar ganska mycket vatten. Bor kollas pa for att minska
kostnaderna i féreningen. Om ni &r skeptiska &r snitt temperaturen pa avloppsvatten ca 32c, dvs
ganska bra delta T fran tappkallvattnet vintertid.

Hor gédrna av er om ni har nagra funderingar.
Mattias Brostrém, A371
Albatrossvagen 104, 136 66 Vendelsd

07-02/2024

Nackdelen med produkten #r att tekniken fungerar bara da tappning och té:
varmvatten sker. Det tar ungefir 2-3 minuter for att virmevéxlarens varmed
stabiliserar sig. Men om fler ligenheter dr kopplade till virmevixlaren kai

sammanlagringseffekt nas.

Varmt
avioppsvatten

Forvarmt
kallvatten

Avloppsror

Lindat kall-
vattenror

Inkommande
kallvatten

Idag ar det liggande avloppsatervinningsstammar som ar vanligast och de ar 6m langa men det finns
stdende som mestadels ar tankt for smahus (villor) men ar enkla att implementera och fungerar givetvis



fortfarande i lagenhetshus, det som kan paverka ar dimensioneringen pa kallvattnet man varmer och hur
mycket man kan atervinna per meter.

Det gar sakerligen att ha ett mycket hogt flode men da hinner inte temperaturen éverféras vid
atervinningen av spillvarmen och systemet blir mindre effektivt, detta ar ndgot som nagon med kunskap
bor rakna pa exakt for att optimera utférandet av ett sddant system.

Det man gor ar iallafall att man erséatter en bit stdende stam med en likadan dimensionerat ror for
varmeatervinning som ar kopparbekladd och pa utsidan har ett "spunnet" kopparror som kallvatten flodar
genom och pa sa satt varmer man kallvattnet for tappvarmvatten genom spillvarmen fran avloppet.
Eftersom det finns ytspanning ror sig vattnet langst sidan av roéret och inte fritt flodandes i mitten dven i
ett stdende avloppsror.

lllustrerade bilder pa l6sningen:




Ett stycke gallande besparing ut en artikel fran Svenskt vatten, specifikt exempel handlar enbart om dusch
men ar nagra siffror att "ta" pa:



"4.2 Varmedtervinning i flerfamilishus — energidtervinning

Genom att anvdnda passiva varmevaéxlare i duschen (Pos. 1) kan mellan 10 och 28 % av
vdrmen i spillvattnet dtervinnas per dr beroende pd vérmevdxlarens effektivitet. Det
motsvarar mellan 120 och 330 kWh per person och ar. Fér vérmevdxling pd utgdende
avloppsstam fran fastigheten &r motsvarande siffror mellan 8 och 16 % dtervunnen energi
vilket motsvarar 94 till 185 kWh per person och dr.

Detta varierar med kall vattentemperaturen som bdade pdverkar energibehovet fér
varmvatten och hur mycket energi som atervinns, vilket man kan se pd
sdsongsvariationerna i Tabell 4.2. Simuleringar har ocksd gjorts med konstant
kallvattentemperatur, dessa redovisas i Warff et al. (2020b)"
https://www.svensktvatten.se/contentassets/29a1590687f14c538b5645cdfé69c02f7/svu_ra
pp_a202126.pdf)




FORSLAG/MOTIVERING FRAN STYRELSEN pi Motion No 3 - Varmeédtervinning genom avlopp

Motionarens forslag att installera utrustning fér virmeatervinning genom avlopp/spillvatten ar enligt
styrelsen ej genomférbart.

Tekniken for att utvinna varme ur spillvatten har vid undersokning pavisat att den dnnu inte natt den
mognadsgrad som kravs for att konvertera anldggningar byggda pa 60-talet. Flertalet studier som gjorts
inkluderar en eller flera buffertankar vilket inte dr gérbart i vara fastigheter.

Enligt ndthandeln som saljer den "passiva” 16sningen dar man vrider ett kopparrdr runt om
spillvattenroret sa kostar en "enhet” 13 695kr. Nagon dimension mer an att kapaciteten ar "fyra
lagenheter” finns inte.

BRF Albatrossens fastigheter idag har flertalet olika stammar som lé6per genom byggnaderna. Om vi skulle
forsoka ta vara pa allt spillvatten, for att uppna en bra effektivitet, skulle det leda till en valdigt stor
inkops-/installationskostnad. Om vi rdknar pa att ett "ror" kostar 13 695kr och som teoretiskt tacker fyra
lagenheter sa har vi redan vid inkdp av bara réren uppnatt en materialkostnad pa 1 301 025kr. Att marka
ut da ar att denna l6sning med stor sannolikhet blir underdimensionerad for var fastighet och den
uppmatta effekten blir for 1lag. Vi vet inte heller om det kravs ytterligare ror dn ett per fyra lagenheter.

En ytterligare kostnad som tillkommer &r en 16sning som kontrollerar temperaturen pa utslappsvattnet da
Haninge Kommun kréver enligt sin ABVA att ” Varmeuttag ur avloppsvatten far inte ske sa att
temperaturen i utslappt avloppsvatten underskrider temperaturen i det av huvudmannen levererade
dricksvattnet.”

Styrelsen foreslar med ovanstaende motivering att stimman avslar motionen



Behall, renovera och rusta upp lekplatserna pa alla foreningens gardar.

De lekplatser som finns pa féreningens gardar behéver rustas upp da de inte ar sakra enligt
den senaste besiktningen. Styrelsens plan har varit att ta bort lekplatserna pa tva av
gardarna och flytta de godkanda lekredskap som finns dar till de andra tva gardarna, det
tycker vi ar fel. Vi tycker att lekplatserna ska vara kvar pa alla gardarna och i minst liknande
utformning och omfattning.

Framforallt ger lekplatser pa varje gard vara barn bra och enkla méjligheter till spontan och
fri lek utomhus, vilket ar viktigt for vara allt mer stillasittande barn.

De bidrar aven med manga andra fordelar till alla boende:

-Lekplatser pa alla gardar skapar rorelse och darmed trygghet pa gardarna, de gardar som
blir av med sin lekplats riskerar att bli mer 6de, bade dag- och kvallstid.

-Lekplatserna skapar mojligheter for grannar att traffas, bade de med och utan barn, det
skapar i sig en kansla av samhorighet och trygghet i omradet.

-Det bidrar till att géra foreningen attraktiv. Manga nyare bostadsomraden byggs idag med
farre och mindre lekplatser an vad som gjordes nar dessa omraden byggdes. Vara gardar ar
sjalvklart nagot som gor foreningen attraktiv foér familjer och yngre par som letar bostad,
nagot som ar bra for alla i féreningen. Att ta bort lekplatserna pa vissa gardar gor darmed
foreningen mindre attraktiv. Att vi har stora, gréna och barnvanliga gardar mellan husen ar
nagot som borde bevaras och utvecklas istallet for att avvecklas.

En renovering av alla lekplatser borde ses som en investering som ska halla i manga ar, en
investering for framtiden.

Forslag till beslut: Alla de lekplatser som finns i foreningen ska rustas upp och
renoveras sa att de uppfyller de krav som stills for en sdker lekplats. Lekplatserna
ska finnas kvar pa varje gard och efter renoveringen ska antalet lekredskap,
utformningen och omfattningen pa lekplatserna minst motsvara hur de ser ut idag.

Elleonore Stahl, medlemsnummer 166, Albatrossvagen 38
Annelie Wickman, medlemsnummer 167, Albatrossvagen 38
Sandra Persson, medlemsnummer 171, Albatrossvagen 36
Mattias Spangmyr, medlemsnummer 171, Albatrossvagen 36

2024-03-28



FORSLAG/MOTIVERING FRAN STYRELSEN pa Motion No 4 - Lekplatserna

Motionarerna har bade skrivit ett 6ppet brev till styrelsen och ocksa skickat in en motion till
stdmman for beslut.

Det 6ppna brevet till styrelsen finns upptaget pa hemsidan under rubriken ”Pa gang inom
foreningen” och sedan rubriken ”"Lekplatserna” - eller folj lanken har

Gruppen som framfort detta 6nskemal i det Oppna brevet anser att lekplatserna skall finnas kvar
trots att nyttjandet av dem idag ar mycket begransat.

Styrelsen har svarat gruppen att pga det laga nyttjandet av lekplatserna sa kan detta inte
motivera den kostnad pa dryga 600.000:- som detta skulle kosta.

Styrelsen har ocksa bett gruppen om att ta fram underlag pa det befintliga nyttjandet av
lekplatserna, utan resultat.

Gruppen anser inte detta skal nog och har da valt att ga vidare och ta upp fragan till beslut av
stdmman.

Att driva en lekplats innebar ett stort ansvar och en stor kostnad for foreningen. Lekplatser ar ett
omrade som kringgérdas av otroligt manga regler och lagkrav, bade pa materialval och pa
marken runt omkring lekplatserna. Detta gor att styrelsen anser att skota 5 lekplatser med dalig
belaggning inte ar motiverat ur kostnadssynpunkt.

Styrelsens anser fortfarande att basta losningen ar att antingen bara ta bort de lekredskap som
arundermaliga eller som ett andra alternativ att rusta upp 2 stycken lekplatser inom féreningen i
stallet for som idag att det finns 5 stycken lekplatser inom foreningen, samt dessutom ytterligare
en lekplats direkt utanfor féreningens omrade.

Styrelsen féreslar med ovanstaende motivering att stimman avslar motionen



HSB - ddr mdjligheterna bor

MOTION TILL BRF ALBATROSSENS
FORENINGSSTAMMA 2024

GRANSKNING AV FORVALTNINGSKOSTNADER INOM FORENINGEN

Bakgrund

Det har observerats att forvaltningskostnaderna for var bostadsrittsforening under flera ar har varit
betydligt hdgre an forvéintat och upplevs som orimliga av flertalet medlemmar. Samtidigt har det noterats
att en brist pa transparens rader kring dessa kostnader, vilket har skapat oro och forvirring bland
foreningens medlemmar. Det &r av yttersta vikt att vi sdkerstéller en sund och stabil ekonomisk situation
for foreningen samt att medlemmarnas ekonomiska intressen beaktas pa ett effektivt sitt. For att adressera
detta foreslas en noggrann analys och jamforelse av forvaltningskostnaderna for att identifiera eventuella
avvikelser och vidta ldmpliga atgarder for att optimera foreningens ekonomi.

Syfte
Syftet med denna motion &r att sikerstdlla rimliga och transparenta forvaltningskostnader for var
bostadsrittsforening. Genom en noggrann granskning och jamforelse av kostnaderna kan vi identifiera
omraden for forbattring och optimera foreningens ekonomi, vilket gynnar hela foreningen och samtliga
medlemmar.

Forslag till beslut

1. Tillsétt en arbetsgrupp for att genomfora en noggrann granskning av forvaltningskostnaderna.
Arbetsgruppen bor besta av foreningens medlemmar, inklusive fortroendevalda och personer med
kompetens inom ekonomi och forvaltning. Om mgjligt dven extern part fran exempelvis HSB.

2. Be arbetsgruppen att samla in och analysera relevant data relaterad till foreningens
forvaltningskostnader under de senaste tre aren, inklusive men inte begrénsat till driftskostnader,
underhallskostnader, administrativa kostnader och externa forvaltningsavgifter.

3. Jamfor foreningens forvaltningskostnader med genomsnittliga kostnader for liknande
bostadsrittsforeningar i omradet eller motsvarande fastighetsmarknader for att identifiera
eventuella avvikelser och dir det finns potentiella besparingar att gora.

4. Presentera analysresultat samt tgardsforslag for att minska forvaltningskostnaderna utan att
kompromissa med foreningens kvalitet och service till medlemmarna.

5. Organisera en extrastimma/mote for 6ppen diskussion och informationsspridning, dar
medlemmarna far mojlighet att uttrycka sina asikter och forslag angédende
forvaltningskostnaderna och de foreslagna atgirderna.

Jag foreslar foreningsstimman att besluta enligt forslaget.

Vendelso 2024-03-28

Annelie Wickman
Medlemsnr 167, Albatrossvagen 38



FORSLAG/MOTIVERING FRAN STYRELSEN Motion No 5 - Granskning av forvaltningskostnader
Brf Albatrossen har tre olika entreprendrer for forvaltningen av foreningen.

Loudden ansvarar for fastighetsskdtseln, HSB ansvarar for den ekonomiska forvaltningen och
Aplicia ansvarar for den administrativa forvaltningen, i dagligt tal, forvaltaren.

Brf Albatrossens medlemmar har alltid fatt och uppskattat en hog niva pa férvaltningen med en
hog narvaro och hog serviceniva fran sina entreprendrer inom férvaltningen.

Fel upptéacktes i 2022 ars bokslut

Ett periodiseringsfel upptéacktes i forra arets bokslut, som gjorde att forvaltningskostnaden for
fastighetsskotseln felaktigt sag ut att skjuta i héjden for 2022.

Detta fel behandlades dels pa forra stamman, dels i protokollet till stdmman, som &ven
korrigerades med en forklarande text.

Foljande text ar ett utdrag fran stammoprotokollet den 2023-06-08

” Under punkten Drift och underhall (Not 2) stalldes fragan varfor kontot Fastighetsskotsel och
lokalvard 6kat med ca 1 miljon SEK.

Ingen av de narvarande i styrelsen eller fastighetsforvaltaren hade svar pa fragan och darfor
begardes omrostning om arsmotet skulle ajourneras eller om motet skulle genomféras med en
kommande skriftlig forklaring till differensen pa kontot.

Omrodstning genomfordes med handupprackning och utfoll med siffrorna 17 roster for
ajournering och 25 roster for ett skriftligt fortydligande.

Foljande text har nedan ar forklaringen till skillnaden pa kontot Fastighetsskotsel och Lokalvard;
Detta ar ett "dubbelfel” som gjorts av HSB, men som bara ar periodiseringsfel och inte forandrar
totalkostnaden.

I redovisningen for 2021 fanns endast 3 kvartal med, dvs kostnad for perioden april-dec 2021 for
Loudden, darfor var kostnaden 1.554.864:- pa ar 2021, for att man tidigare ar hade periodiserat
fel. Sedan blev det fel 4&ven 2022 d& en faktura pa 529.171:- som borde ha periodiserat till 2023
men hamnade pa 2022. Detta kommer darfér betyda att féreningen har en motsvarande mindre
kostnad for 2023 i nasta bokslut.”

Styrelsen anar att detta ovanstaende fel i bokforingen moijligtvis kan vara orsaken till att
motionaren felaktigt tror att forvaltningskostnaderna har skjutit i héjden, men allt finns redovisat
via saklig information p& hemsidan.

Motionaren foreslar i sin motion att “Om mojligt aven extern part fran exempelvis HSB.” dvs att
HSB skall inga i granskningen.

Detta kan tyckas vara en aning naivt da felet gjordes av HSB, som ju skoter den ekonomiska
forvaltningen.

Motionaren har ocksa en mycket svepande skrivning av hur stor spridning detta s.k. problem
verkar vara, med formuleringar som ” Det har observerats” och ” Samtidigt har det noterats” kan
det ocksa tolkas som att motionaren kanske forsoker forstora upp det s.k. problemet



Vad kostar forvaltningen i en bostadsrattsforening?

Detta ar en omojlig fraga att besvara eftersom den ar helt beroende pa vad medlemmarna far for
serviceniva av sin forvaltning, jamfért med kostnaden for denna.

Det finns inte heller, vad styrelsen kanner till, nagra oberoende jamforelser av kostnadsutfallet
jamfort med servicenivan, utan de enda jamforelser som kan finnas ar rena kostnadsjamforelser
mellan olika féreningar, vilket inte skulle ge ndgon vagledning i detta fall.

Motionaren skriver att syftet med motionen ”ar att sékerstalla rimliga och transparenta
forvaltningskostnader for var bostadsrattsférening”, vilket inte gar att uppna med motionen.

Nar fastighetsskotarna och/eller forvaltaren genomfor ett projekt s ar valdigt ofta andra
entreprenorer inblandade i samma projekt, dvs forvaltningskostnaden ar en delkostnad i ett
projekt. Olika &r har vi olika manga pagaende projekt.

Forvaltningskostnaden ar en delkostnad av hela forvaltningen av fastigheterna, inklusive alla
projekt, sa dven av den anledningen ar forvaltningskostnaden ensamt omaijlig att bryta ut ur ett
projekt.

Darmed anser styrelsen ocksa att motionen &r omoijlig att besvara med detta syfte och kommer
bara att 8samka féreningen dnnu hogre kostnader i och med att kostnaden for en séddan
utredning ocksa faller pa foreningen.

Vidare skriver motionaren ”Genom en noggrann granskning och jamforelse av kostnaderna kan
vi identifiera omraden for forbattring och optimera féreningens ekonomi, vilket gynnar hela
foreningen och samtliga medlemmar.”

Detta gor styrelsen redan inom sitt uppdrag pa en kontinuerlig och fortlépande basis.

Kostnadsuppféljning och kontroll ar en av styrelsens viktigare uppgifter och detta foljs inte bara
upp avseende forvaltningskostnader utan sjalvklart dven for samtliga kostnader och
investeringar inom foéreningen.

Om stamman pa detta satt valjer att bryta ut enskilda ansvars- och arbetsuppgifter fran
styrelsens arbete sd kommer detta i framtiden drastiskt paverka sattet hur en styrelse kan arbeta
och verka samt aven paverka vilka som valjer att delta i styrelsearbetet.

Om stdmman inte anser att styrelsen skoter sitt uppdrag foreslar styrelsen i stallet att stamman
inte beviljar styrelsen ansvarsfrihet och att en ny styrelse tillsatts.

Styrelsen foreslar med ovanstaende motivering att stimman avslar motionen
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Knut Sundqvist, ledamot

Ulrika Nogén, ledamot

Nenad Krkovic, suppleant
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