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ÅRSREDOVISNING
Styrelsen för HSB Bostadsrättsförening Skogvaktaren i Stockholm (702001-9720) får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2016-01-01--2016-12-31.
FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 2016
Föreningens verksamhet
Fastigheter
Föreningen bildades 1945-12-15 och registrerades 1945-12-27. Föreningen äger och förvaltar fastigheterna Björkfaneret 5, Sågverksgatan 77-85 och Bjulevägen 57-69.
Fastigheterna är fullvärdesförsäkrade i Trygg-Hansa Försäkrings AB. I försäkringen ingår momenten styrelseansvar samt försäkring mot skadedjur. 
Lägenheter och lokaler
Av föreningens 47 medlemslägenheter har under året 7 överlåtits. Föreningen upplåter 3 lokaler med hyresrätt varav samtliga är uthyrda, en överlåtelse har skett under året.

I nedanstående tabell specificeras innehavet:
Antal
Benämning

Total yta (kvm)
6
lägenheter (Bostadsrätt)    288
2 RoK

12
lägenheter (bostadsrätt)
582
2 RoK
3
lägenheter (bostadsrätt)
159
2 RoK

26
lägenheter (bostadsrätt)
1404
2 Rok

3 
lokaler (hyresrätt)
 283

På föreningens fastigheter finns tolv parkeringsplatser för bil samt tre parkeringsplatser för MC av vilka samtliga bilplatser samt en MC-plats hyrs ut. 
Föreningsfrågor
Ordinarie föreningsstämma avhölls 2016-03-16. På stämman deltog 19 medlemmar, representerande 17 lägenheter samt HSB
Föreningen hade vid årets slut 61 medlemmar varav HSB Stockholm är en medlem. 
Styrelse
Fram till ordinarie föreningsstämma 2016-03-16 hade styrelsen följande sammansättning:

Ingrid Greiby


ordförande

Björn Karlsson


vice ordförande 

Annika Karlberg

sekreterare

Henrik Mortensen

ledamot

Niclas Villysson

ledamot

Margherita Bodini

ledamot

Erica Nordström 

ledamot utsedd av HSB Stockholm
Styrelsesuppleanter under samma period har varit Mikael Andersson, Cecilia Kumerius, Alva Nilsson och Leo Hilton.

Från och med den ordinarie föreningsstämman 2016-03-16 har styrelsen haft följande sammansättning:

Ingrid Greiby


ordförande

Björn Karlsson


vice ordförande 

Henrik Mortensen

ledamot
Annika Karlberg

sekreterare

Niclas Villysson

ledamot

Margherita Bodini

ledamot

Erica Nordström 

ledamot utsedd av HSB Stockholm
Styrelsesuppleanter under samma period har varit Mikael Andersson, Cecilia Kumerius, Christoffer Tollbäck och Alva Nilsson.

I tur att avgå vid ordinarie föreningsstämma är ledamöter Ingrid Greiby, Henrik Mortensen samt Margherita Bodini och suppleanter Christoffer Tollbäck och Alva Nilsson. 
Styrelsen har under verksamhetsåret hållit 12 protokollförda sammanträden.
Revisor
Revisor har varit Hans Andersson med Ulrika Hilton som suppleant valda vid föreningsstämman 2016 samt en revisor hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksförbund.
Valberedning
Valberedning har varit Matilda Lundqvist (avflyttad dec 2016) och Jennifer Stoor. 
Studie- och Fritidsverksamhet
Under året har ingen studie- eller fritidsverksamhet bedrivits. 
Förvaltning
Föreningen är genom avtal med HSB Stockholm ansluten till HSB Stockholm, brf Ekonomi, när det gäller ekonomihantering. Handläggare för föreningen under verksamhetsåret har varit Svetlana Beliaeva. Vilkens kompetens föreningen har haft stor nytta av under året.
Vicevärdsarbetet har skötts gemensamt av styrelsen. Vid större åtgärder har entreprenörer anlitats.
Lokalvård har skötts på entreprenad av Tepi Städ.
Snöröjning har under hela året skötts på entreprenad av ABC Fasadvård AB samt avtal har skrivits med SO Tak och Bygg ang bevakning och skottning av tak. 
Trädgårdsskötseln har under året skötts av medlemmar i samband med städdagarna. Gräset har klippts av några entusiastiska medlemmar. Styrelsen vill rikta ett varmt tack till dessa personer som med sitt arbete bidragit till lägre kostnader för föreningen.
Fastigheten har genomgått en grundlig fastighetsbesiktning under året för att ge underlag till en revidering av underhållsplanen, för att ytterligare stärka detta arbete genomförs alltid en okulär besiktning i samband med föreningens vår- och höststädning.

Då avsättning till inre fond (underhåll av lägenheterna) har avskaffats, beslöt styrelsen att utbetala resterande fondmedel till respektive lägenhetsinnehavare. Detta gjorde genom avdrag på juli-avgiften. 

Under våren överläts hyreslokalen, Bjulevägen 67, från ABC Medical till Sicarat Måleri AB. I samband med detta justerades hyresavgiften uppåt. Sicarat Måleri har gjort, en för lokalerna positiv, renovering av ytskikt samt satt upp en vägg. Vi hälsar dem välkomna till föreningen.
Väsentliga händelser under året
Ombyggnad och underhåll
Föreningens styrelse håller nu på att uppdatera den 30-årig underhållsplanen. Planen ligger till grund för beslut om fondering eller ianspråktagande av fondmedel.

Inköp

Inga större inköp har skett, utöver ordinarie förbrukningsartiklar.
Aktiviteter
Vårstädning arrangerades 2016-04-24 med runt 20 deltagande medlemmar. Höststädning arrangerades 2016-10-30 med ett positivt stort deltagande, 24 lägenheter var representerade av ca 30 personer.
Föreningen anordnade den 10 juni en uppskattad sommarfest. Deltagarna bjöds på dryck och grilltillbehör.
Den 8 december inbjöds medlemmarna till ”Glöggmingel” ett första försök som gav mersmak. Medlemmarna erbjöds en stunds samvaro, där det bjöds på fika med lussebulle och möjlighet till att prova några av årets glöggsorter. En aktivitet som troligen återkommer.

Under året har nya medlemmar, om möjligt, välkomnats med ett personligt besök från en styrelseledamot. I samband med detta överlämnas skriften ”Riktlinjer för BRF Skogvaktaren”, Förhoppningen är att dessa kommer att användas av medlemmen som ett stöd i frågor kring trivsel, rättigheter och skyldigheter. I ”Riktlinjer för BRF Skogvaktaren” finner man även de nya stadgarna som ger både medlemmar och styrelse vägledning i frågor gällande förvaltning och skötsel av föreningen och dess lägenheter.
Styrelsen kan konstatera att de aktiviteter som har anordnats under året har bidragit till ökad trivsel och vi-känsla för föreningen, vilket var intentionen. Styrelsen har för avsikt att fortsätta med att arrangera sociala aktiviteter.
I maj publicerades föreningen hemsida www.hsb.se/stockholm/brf/skogvaktaren som styrelsen arbetat med under det senaste året, förhoppningen är att den skall bli ett användbart verktyg för föreningen och dess medlemmar. 
Avgifter och hyror
Föreningens avgifter har varit oförändrade under året, dock skedde avgiftssänkning 2016-01-01 med anledning av omförhandling av kabel-TV avgiften från Com Hem. Hyrorna för föreningens lokaler justeras årligen utefter index eller i samband med att överlåtelser sker. 

Kommentarer till bokslutet
Det ekonomiska resultatet från bokslutet 2016 är bra. Föreningen har en god ekonomi. 
Förväntad framtida utveckling
Framtida underhåll
Under 2017 kommer visst underhåll av tak att ske. Detta innefattar bl.a. att skorstenar kläs in i plåt. Arbetet skulle som tidigare meddelats påbörjats hösten 2016, dock gjorde vinterns tidiga ankomst detta omöjligt och arbetet kommer därför starta våren 2017.

Budgeterad kostnad för detta 350 000 kr.
Övrigt
I nuläget är våra lån bundna på 90 dagar. Styrelsen bevakar och bedömer fortlöpande läget när det gäller behovet av att eventuellt binda räntan.

Ekonomi
Resultat och ställning 
Flerårsöversikt 

	Nyckeltal
	2016
	2015
	2014
	2013
	2012

	Nettoomsättning
	2124
	2099
	2088
	2057
	2037

	Resultat efter 

finansiella poster
	510
	509
	488
	214
	294

	Årsavgift*, kr/kvm
	739
	739
	739
	739
	739

	Drift**, kr/kvm
	438
	457
	430
	479
	485

	Belåning, kr/kvm
	1953
	1997
	2040
	2084
	2127

	Soliditet, %
	41,76
	37,70
	33,56
	28,27
	26,51


(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

*Genomsnittlig årsavgift kr/kvm fördelas på kvm-ytan för bostäder och beräknas på årsavgifterna exklusive eventuellt separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

**Genomsnittlig drift kr/kvm fördelas på kvm-ytan för bostäder och lokaler och beräknas på driftskostnader exklusive eventuellt kostnader för planerat underhåll.

Styrelsens disposition

Balanserat resultat
2 247 703
Årets resultat
509 504
Reservering till underhållsfond
-150 000
I anspråkstagande av underhållsfond
0

Summa till stämmans förfogande
2 607 207
Stämman har att ta ställning till:

Balanseras i ny räkning
2 607 207
Ytterligare upplysningar beträffande föreningens resultat och ställning finns i efterföljande resultat- och balansräkning med tillhörande tilläggsupplysningar.
Styrelsen tackar för det gångna året.
Ingrid Greiby
 Björn Karlsson
Annika Karlberg 
Henrik Mortensen

                 Margherita Bodini           Niclas Villysson
     Erica Nordström
Suppleanterna tackar de också.

Christoffer Tollbäck     Mikael Andersson     Cecilia Kumerius 
Alva Nilsson
