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Kallelse - Föreningsstämma

Medlemmarna i HSB:s Brf PORKALA kallas härmed till ordinarie föreningsstämma
måndagen den 7  juni 2004 kl 19.00 i Kista Kyrka (lokal: ”Kryptan”), Vejlegatan 4, Kista.

Dagordning

1 Stämmans öppnande
2 Val av ordförande vid stämman
3 Anmälan av ordförandens val av protokollförare
4 Godkännande av röstlängd
5 Fastställande av dagordningen
6 Val av två justerare, tillika rösträknare, att jämte ordföranden justera protokollet
7 Fråga om kallelse behörigen skett
8 Styrelsens årsredovisning
9 Revisorernas berättelse
10 Beslut om fastställande av resultaträkningen och balansräkningen
11 Beslut i anledning av föreningens vinst eller förlust  enligt den fastställda balansräkningen
12 Beslut i fråga om ansvarsfrihet för styrelsen
13 Val av styrelseledamöter och suppleanter
14 Val av revisor och suppleant
15 Val av valberedning
16 Erforderligt val av representation i HSB
17 Fråga om arvoden
18 Anmälda ärenden - Motioner
19 Avslutning

Vid den ordinarie föreningsstämman har varje medlem en röst. Innehar flera medlemmar en bostadsrätt
gemensamt, har de dock tillsammans endast en röst. Röstberättigad är endast den medlem som fullgjort
sina förpliktelser mot föreningen.

Medlem kan företrädas av ombud med skriftlig, dagtecknad fullmakt. Endast medlems make, maka,
med medlemmen varaktigt sammanboende, närstående eller annan medlem får vara ombud. Medlem,
som är juridisk person, får dock som ombud företrädas av icke-medlem. Ingen får dock som ombud
företräda mer än en person.

Vid föreningsstämman kan medlem medföra ett biträde. Samma krav på biträdet gäller som för
ombudet (se ovan).

OBS! För att erhålla röstkort krävs att godkänd ID handling medtages till stämman.

KISTA i maj 2004

StyrelsenStyrelsenStyrelsenStyrelsenStyrelsen
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1 Årsredovisning för år 2003
Styrelsen för HSB´s bostadsrättsförening Porkala nr 249 i Stockholm, org.nr. 716417-7987, får härmed
avge följande redovisning för verksamheten under räkenskapsåret 2003-01-01 – 2003-12-31.

1.1 Förvaltningsberättelse år 2003
1.1.1 Föreningen allmänt

Föreningen bildades den 7 maj 1982 och registrerades vid länsstyrelsen den 5 juli 1982.

Föreningen innehar tomträtten till samt äger och förvaltar samtliga byggnader på fastigheterna Porkala
1, 3-4 och 7-14 inom stadsdelen Akalla i Kista församling i Stockholms Kommun.

Föreningen äger 18 bostadshus med en total lägenhetsyta om  58302 m2 och en total lokalyta om 2748
m2.

Av föreningens 821 bostadsrättslägenheter upplåts , per 2003-12-31, 793 (790) lägenheter  med
bostadsrätt, medan resterande 28 (31) är hyresrätter. Under året har 83 (76) lägenhetsöverlåtelser och 3
(3) lägenhetsupplåtelser skett.

Per 2003-12-31 hade föreningen 943 (946) medlemmar förutom HSB Stockholm med dess
styrelseledamot och suppleant.

Anm. Värden inom parentes avser räkenskapsåret 2002-01-01 till 2002-12-31.

1.1.2 Föreningens administration

1.1.2.1 Föreningens styrelse
Ordinarie styrelseledamöter:

Namn Kommentar

Carl-Gustaf Svensson Vice ordförande
John Johnsén Ledamot
Lars Grönlund Ordförande Ekonomiansvarig
Ulla Sjöberg Ledamot
Saiful Islam Ledamot Studieorganisatör
Sigurd Eliasson Sekreterare
Lars Hörnesten Ledamot, utsedd av HSB Fr.o.m. nov 2002

Suppleanter:
Arne Eriksson Suppleant 1
Peter Hoffman Suppleant 2 T.o.m. jan 2004, flyttat
Barbro Spaak Suppleant 3
Björn Carlsson Suppleant, utsedd av HSB

Föreningens arbetsutskott har utgjorts av ordf./vice ordf., sekreteraren, Barbro Spaak samt John
Johnsén. Liksom tidigare är övriga styrelseledamöter och suppleanter närvarande vid dessa möten i så
stor utsträckning som möjligt.
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Föreningens firma har tecknats av Lars Grönlund, Carl-Gustaf Svensson, Ulla Sjöberg och John
Johnsén, två i förening.

1.1.2.2 Sammanträden

Ordinarie föreningsstämma hölls 2003-06-11.

Styrelsen har under räkenskapsåret hållit 12 protokollförda sammanträden.

Styrelsens arbetsutskott har under räkenskapsåret hållit 11 protokollförda sammanträden.

Under räkenskapsåret har ytterligare ett antal möten hållits, dels driftmöten med våra
förvaltningsentreprenörer (ISS Ecuro AB och T.A.C.) och dels projekt- och uppföljningsmöten med
våra leverantörer (Sigma Måldata, Warrantor Bygg AB m.fl.). Större delen av dessa möten har varit
protokollförda. Styrelsens tekniske förvaltare och/eller Mats Allaskog har företrätt föreningen vid
flertalet av dessa möten.

1.1.2.3 Revisorer

Av föreningen valda revisorer har varit Georghe Sterpu med Inger Andersson som suppleant samt
BoRevision AB, av HSB:s Riksförbund utsedd revisor, Lars-Göran Petersson.

1.1.2.4 Valberedningen

Valberedningen har utgjorts av Håkan Glingestam (sammankallande), Bengt Ohlsson och Gun-Britt
Bjurborn-Olsson.

1.1.2.5 Ombud till distriktsstämman

Föreningens ombud vid distriktsstämman för HSB Stockholms 9:e distrikt har varit Ulla Sjöberg, Lars
Grönlund, Arne Eriksson, Inger Andersson samt Sigurd Eliasson, med suppleanterna Peter Hoffman,
John Johnsén och Saiful Islam.

1.1.3 Allmänna händelser och löpande verksamhet

1.1.3.1 Fastighetsinspektion för uppdatering av underhållsplanen.

Efter ett projekt som startades under 2002 så förelåg under våren 2003 en genomgripande uppdatering
av vår underhållsplan. Uppdateringen baserades på en förutsättningslös genomgång av föreningens
samtliga byggnader och anläggningar.
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För att få en jämn avsättning till det planerade underhållet indikerar planen en årlig avsättning på ca 8
mkr i 2003 års penningvärde. Denna kostnad är en viktig del i bl.a. beräkningen av den årsavgift som
behöver tas ut.

1.1.3.2 Hyres och

avgiftshöjning

Under hösten 2003 beslutades om
en avgiftshöjning med 9,5 %.
Avgifterna hade då varit
oförändrade under sju år. För
närvarande pågår en översyn av
hyrorna och förhandlingar ska
påbörjas för att justera även dessa.

1.1.3.3 Extrakostnader efter stöld av nycklar.

I november 2002 gjordes inbrott i en av våra entreprenörers lokaler. Där kom tjuvarna över bl.a. ett
antal nycklar med hög behörighet. Detta medförde att ett komplett låsbyte måste forceras fram och att
extrabevakning måste sättas in under en övergångsperiod.

De extrakostnader (ca 2 mkr) som stölden medförde åtog sig entreprenören i skrift och handling att stå
för. Under hösten 2003 ändrade sig dock entreprenören och kräver nu att föreningen betalar tillbaka
dessa kostnader.

Föreningen har avvisat kraven och förhandlingar pågår nu via parternas advokater.

1.1.3.4 Föreningskontoret

På Sibeliusgången 36 bv har kontoret varit öppet två timmar på morgonen varje arbetsdag. Dessutom
varje helgfri måndag kväll mellan 19:00 – 20:00, förutom under sommarmånaderna. På måndagarna
finns också en styrelseledamot närvarande.

1.1.3.5 Styrelsens tekniska förvaltare (STF)

Funktion, STF, levereras av Byggnadsanalys AB och består av totalt ca 20 timmar i veckan. Den
utgörs av en arbetsgrupp på fem personer, varav en är en kontaktperson som tillbringar stor del av
tiden på vårt föreningskontor. STF påbörjade sitt arbete under oktober 2002.

Nuvarande arbetsuppgifter är i första hand att sköta underhållsplanen. Detta innebär att ta fram förslag
på lämplig paketering och prioritering av underhållsåtgärderna samt  att utifrån detta föreslå
underhållsprojekt för styrelsen. Vartefter åtgärder genomförs ska underhållsplanen uppdateras.
Dessutom har STF hand om bl.a. uppföljning av ISS Ecuros åtaganden och projektering av ett nytt
återvinningsrum för i första hand affärsidkare. STF utnyttjas vid behov även av föreningskontoret.

Regelbunden avrapportering sker på styrelsemötena.
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1.1.3.6 Felanmälan och statistik

Föreningens felanmälan är öppen dygnet runt. Den är personligt besvarad under vardagar 8 – 14 (lunch
12.00 – 12.30) samt måndagar 19 – 20. Under övrig tid finns telefonsvarare. Det är dessutom möjligt
att ringa direkt till telefonsvararen för felanmälan. Alla anmälningar skickas vidare till lämplig
entreprenör för åtgärd.

Statistik och trender på olika kvalitetsmått tas ut kontinuerligt. Dessa är mycket viktiga för att belägga
mängden och frekvensen av fel och brister, t.ex. för att avgöra när det är dags att byta en utrustning
eller för att få gehör hos entreprenörer för brister i deras åtaganden.

Aktuella användningsområden är t.ex. vid revidering av underhållsplan och uppföljning av förvaltare
(ISS Ecuro).

Det är viktigt att alla upptäckta fel och brister felanmäls.

ISS Ecuro - Arbetsdagar tills felet är åtgärdat. Fel > 10 arbetsdagar är exkl.
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ISS Ecuro - Fakturerad tid för fel. Fel med >10 timmars tid är exkl.
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ISS Ecuro - Andel fel med avseende på åtgärdstid
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1.1.3.7 Porkalen, medlemstidningen

Under år 2003 utgavs 4 nummer av medlemstidningen Porkalen. Nummer 2003:2 innehöll
årsredovisning för 2002. Utöver att ges ut som tryckt tidning 4 ggr / år läggs den även ut på
föreningens hemsida www.porkala.org.

1.1.3.8 Föreningens hemsida och e-mail

Hemsidan www.porkala.org innehåller senaste nytt om
sådant som är av intresse för föreningen. I och med
genomförd bredbandsinstallation har antalet boende som
aktivt utnyttjar internet hemifrån ökat.

1.1.3.9 Stugvärdar

Stugvärdarna, för respektive hus, går sina ronder en gång i
veckan för att tidigt upptäcka och rapportera fel och brister som bör åtgärdas. Ett antal möten har
hållits med deltagare från stugvärdsverksamheten.

1.1.4 Pågående och avslutade projekt

1.1.4.1 Takunderhåll

Det finns ett antal problem som är
relaterade till hustaken, bl.a. är
inneslutningar för ventilationsutrustning
uttjänta, ledningskopplingar felaktigt
monterade, dagvattenledningar felaktigt
anslutna och vissa avlopp igensatta.

Under hösten 2002 utfördes en första akut
etapp därefter upphandlades ett projekt
som åtgärdade övriga tak under hösten
2003. Där återstår nu en efterbesiktning av
bl.a. uppstigningsluckor till taket.

1.1.4.2 Skötseldatabas för mark

För att bättre kunna planera markunderhåll (bl.a. gräs, blommor, träd, buskar, gångar, lekparker) så
beställde föreningen en skötseldatabas av J & W. Skötseldatabasen ska användas för planering och
uppföljning av såväl de årligen återkommande uppgifterna som det mer långsiktiga underhållet.
En första utgåva har överlämnats till markförvaltaren. Vår hemsida har också fått ett webb-interface
som gör det möjligt att nå en översikt som visar indelningen av vår mark.

1.1.4.3 Farthinder på Kasködäcket

För att dämpa farten inne i Kasködäcket har farthinder i form av gummigupp monterats där.
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1.1.4.4 Jalusier på Sibeliusgången

Lokalhyresgästerna längs Sibeliusgången har problem med att få teckna glasförsäkringar p.g.a. den
omfattande glaskross som ibland förekommer längs denna.

För att vi ska få ha kvar våra hyresgäster, har föreningen beslutat att göra en anbudsförfrågan gällande
uppsättning av jalusier. Huvudsyftet är att förhindra glaskross men även klottersanering och
inbrottsskydd har studerats. Den omfattar samtliga skyltfönster längs Sibeliusgången 34-58. Förfrågan
har färdigställts av konsulter och delats in i tre etapper.

En bygglovsanmälan har lämnats in men ett underhandsbesked tydde på att vi inte skulle få bygglov
för aktuellt förslag. Kommunen vill ha större (luftigare) maskor på jalusierna. För närvarande pågår en
ombearbetning av för att försöka komma fram till ett förslag som kommunen kan acceptera och som
även förhindrar glaskross.

1.1.4.5 Utökning av föreningskontor

Iordningställandet av det nya föreningskontoret är klart. Det används bl.a. för styrelsens möten.
Återstår inkoppling av datorer vilket är beroende av driftsättningen av intranätet.

1.1.4.6 Driftoptimering

För att minska driftkostnaderna togs ett samlat grepp om fjärrvärmeförbrukning, vattenförbrukning,
ventilation och fastighetsel. Aktuella installationer var till större delen
uttjänta och i behov av förnyelse. Avtal om installation av ny utrustning med
ett nytt drifttekniskt övervakningssystem tecknades med TAC under våren år
2000. Avtalet är femårigt och omfattar även skötsel och underhåll av de
dessa system.

Det mesta av injusteringarna är klara. De kvarstående problemen löses ej med justering av värmen utan
skall åtgärdas genom ändringar i byggnaderna eller en ökning av radiatorytan. T.ex. så orsakar
sopsugsrummen en mycket stor nedkylning av ovanpåliggande lägenheter. Där pågår nu åtgärder för
att utforma en lösning så att denna nedkylningseffekt minskas avsevärt.

1.1.4.7 Driftsättning av föreningens intranät

Efter det att fastighetsnätet är på plats och
Internet-anslutningen är i drift sedan drygt ett
år så är det nu dags att driftsätta föreningens
intranät. Detta är tänkt att användas för bl.a.
kommunikation mellan föreningskontor,
styrning av lås och belysning, övervakning av
garage (stämmobeslut) och övervakning av
tvättstugor.

För närvarande pågår inkoppling av den nya
föreningslokalen och inkoppling till de
upprustade tvättstugorna.
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1.1.4.8 Utbyte av portar/entréer

Föreningens entrépartier är från början klent dimensionerade
och med ålderns rätt så har portarnas funktion efter hand
blivit tämligen nedsatt.

I maj år 2002 beställdes nya entrépartier av Bo Hertzberg
Byggare. Projektet är uppdelat i ett antal etapper. Fast pris
gäller för etapp 1 och för övriga etapper indexregleras priset
fram till avropsbeställning.

Entréerna i den första etappen är nu utbytta. En utvärdering
har utfallit till belåtenhet, varför avrop av nästa etapp nu
pågår.

1.1.4.9 Låsbyte i våra portar

Under våren 2002 påbörjades projektet och merparten av låsbytet utfördes i början på år 2003.
Omfattningen var av storleksordningen 5000 nycklar, 1000 cylindrar, 500 nya hänglås.
Återstår en del biutrymmen, såsom cykelrum och
fritidsutrymmen. Dessa utbyten kommer att utföras
efterhand vid lämpliga tillfällen.

1.1.4.10 Upprustning av tvättstugor

Våra tvättstugor börjar bli allmänt slitna och därmed dyra i
underhåll. Tre tvättstugor har hittills rustats upp.

För närvarande pågår framtagning av ett reviderat
upphandlingsunderlag för resterande tvättstugor. Avtalet
kommer att utformas så att upprustningen kan göras i
etapper under ett antal år.

1.1.4.11 Ny bredbandsoperatör

Den bredbandsoperatör som vi har haft (Utfors/Telenor) har
beslutat att dra sig tillbaka från privatmarknaden varför en ny operatör måste anskaffas. Utfors hade
gjort förberedelser så att Bredbandsbolaget skulle kunna göra ett smidigt övertagande.
Efter ett första möte före jul 2003 och en därpå
följande smidig förhandling med föreningen så
beslutades att byte till Bredbandsbolaget skulle
göras. Omkopplingen sker i mitten på mars 2004.

1.1.4.12 Brandvarnare i lägenheter

Mot bakgrund av stämmobeslutet år 2001 och mer uttalade
myndighetskrav så beslöts under våren 2003 att installera
brandvarnare i föreningens samtliga bostadslägenheter. Detta
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utfördes under sommaren. Tre besök gjordes för att fånga upp merparten av lägenheterna.

Det åligger lägenhetsinnehavaren att kontrollera att varnaren fungerar som avsett. Själva installationen
svarar föreningen för.

1.1.4.13 Upprustning av
lekplatser

Utrustningarna på våra lekplatser
började bli slitna och för att
upprätthålla säkerheten så beslöts
under våren 2003 att byta ut
utrustningen på två lekplatser.
Detta utfördes under sommaren och
hösten 2003.

1.1.5 Ekonomi

1.1.5.1 Ekonomiska
nyckeltal

Likviditet =  Summa
omsättningstillgångar / Summa
kortfristiga skulder

Likviditeten bör överstiga 1 och är ett
mått på hur föreningen klarar att betala
kortfristiga lån och skulder.

Soliditeten = Summa eget kapital /
Summa tillgångar

Soliditeten och är ett mått på hur
föreningen mer långsiktigt klarar av
sina ekonomiska åtaganden. Ökningen i
år beror till på till stor del på att
bokföringsnämnden ändrat i sina
allmänna råd så att Yttre fonden numera
skall ingå i Eget kapital.

Resultatet = Redovisat resultat +
Avsättningar till yttre fonden – Avlyft
från yttre fonden

Resultatet är räkenskapsårets vinst eller
förlust. Föreningen skall långsiktigt gå
jämt ut.

Under året har vi, liksom under närmast
föregående år, lyft av mer än vi satt in i

1,5

2

2,5

3

3,5

4

4,5

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Likviditet

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Soliditet

%



13ÅRsREdOvisNiNg 2003

den yttre fonden. Detta är en av
orsakerna till den höjning av årsavgiften
som gjorts.

1.1.5.2 Finansiella kostnader

Under år 2003 omsattes lån i
Handelsbanken på ca 14 mkr. Lånet har
fast ränta och denna kunde nu sänkas
väsentligt.

Per 2004-03-15 är andelen lån med
rörlig ränta 23 % (23 %) av den totala
lånestocken och den genomsnittliga
rörliga räntan är 3,32 % (4,69 %) per
senaste årsskifte.

Lånen med fast ränta har en genomsnitslig löptid på 3,1 år (3,0 år). Den varierar mellan 1 och 6 år.
Den genomsnittliga  räntan är 5,16 % (5,08  %).

Den totala lånestocken är 108 mkr (108 mkr) och byggnadernas taxeringsvärde har ökat till 287 mkr
(272 mkr). Taxeringsvärdet för mark är 94 mkr (89 mkr).

Anm. Siffrorna inom parentes avser värdena vid föregående årsbokslut.

1.1.5.3 Kassamedel

Likvida medel i form av kassa var vid räkenskapsårets utgång ca 12 mkr.

1.1.5.4 Förslag till disponering av årets resultat

Styrelsen föreslår att årets förlust på 45 891 kr täcks av dispositionsfonden.

1.1.5.5 Planerad verksamhet

Merparten av verksamheten styrs från underhållsplanen och för de närmaste åren förutses följande
projekt.

√ Akuta åtgärder för Kasködäcket. En omfattande renovering anstår till dess att Kistas planer på
eventuella studentbostäder har tagit fastare form.

√ Genomgång el-säkerhet

√ Underhåll av ett antal hissar

√ Nytt återvinningshus för affärsidkare

√ Målning av låghusens träpanel
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1.2 Resultaträkning
2003-01-01 2002-01-01

Not - 2003-12-31 - 2002-12-31

Rörelsens intäkter
Intäkter 2 35 690 548 35 497 954

35 690 548 35 497 954

Rörelsens kostnader

Fastighetskostnader

Drift 3  -21 428 958  -19 643 010
Underhåll 4  -1 855 000 -3 500 848
Fastighetsskatt  -1 967 320 -1 874 505
Tomträttsavgäld  -2 405 894  -2 456 164
Avskrivningar 5  -2 391 200 -2 336 849

-30 048 372 -29 811 375

Bruttoresultat 5 642 176 5 686 579

Övriga rörelsekostnader

Administrationskostnader  -563 163 -430 788

-563 163  -430 788

Rörelseresultat 5 079 012 5 255 791

Finansiella poster

Ränte  och andra finansiella intäkter 6 333 278 483 585
Ränte  och andra finansiella kostnader 7  -5 458 181 -5 738 122

-5 124 903 -5 254 537

Årets resultat  -45 891 1 254
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1.3 Balansräkning

Tillgångar Not 2003-12-31 2003-12-31

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader 8 147 220 488 148 691 713
Mark och markanläggningar 8 421 430 500 494
Inventarier 9 5 895 21 029

147 647 813 149 213 236

Finansiella anläggningstillgångar
Aktier, andelar och värdepapper 10 700 700

700 700

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Avgifts , hyres  och andra kundfordringar 138 011 172 629
Skattefordran 198 877 291 692
Övriga fordringar 21 125 30 944
Förutbetalda kostnader och upplupna 14 1 947 439 258 843
intäkter

2 305 452 754 108

Kassa och bank

Övrigt 11 773 221 16 264 651

11 773 221 16 264 651

Summa tillgångar 161 727 186 166 232 696
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Eget kapital och skulder Not 2003-12-31 2002-12-31

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insats 16 23 838 831 23 773 219
Upplåtelseavgifter 16 19 992 434 18 908 046

Fritt eget kapital

Fond för yttre underhåll 3 714 455 8 433 253
Dispositionsfond 16 904 071 902 817
Årets resultat 16  -45 891   1 254

Summa eget kapital 48 403 900 52 018 589

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 106 707 562 107 526 341

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 824 100 831 528
Leverantörsskulder 12 2 606 558 1 917 069
Övriga skulder 15 2 351 489 2 036 574
Upplupna kostnader och förutbetalda 13 833 577 1 902 595
intäkter

6 615 724 6 687 766

Summa eget kapital och skulder 161 727 186 166 232 696

Ställda panter

Pantbrev i tomträtter 131 278 000 131 278 000

Ansvarsförbindelser

Föreningsavgäld 256 664 449 164
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1.4 Finasieringsanalys

Den löpande verksamheten 2003

Resultat efter finansiella poster -45 891

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet

Avskrivningar 2 391 200
Årets skatt

Kassaflöde från den löpande verksamheten 2 345 309
före förändringar av rörelsekapital

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital

Ökning (-) / minskning (+) av kortfristiga fordringar - 1 551 343
Ökning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder - 72 042

Kassaflöde från löpande verksamhet - 1 623 385

Investeringsverksamhet

Investeringar / försäljningar av fastigheter -825 777

Kassaflöde från investeringsverksamheten - 825 777

Finansieringsverksamhet

Ökning (+) / minskning (-) av fond för yttre underhåll - 4 718 798
Ökning (+) / minskning (-) av långfristiga skulder -818 779
Inbetalda insatser 1 150 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -4 387 577

Årets kassaflöde - 4 491 430

Likvida medel vid årets början 16 264 651
Likvida medel vid årets slut 11 773 221
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1.5 Noter och tilläggsupplysningar

Redovisnings  och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer

Årsredovisningen har upprättats enligt Årsredovisningslagen (1995:1554). Tillämpade principer är
oförändrade i jämförelse med föregående år med följande undantag:

Föreningens fond för yttre underhåll har omklassificerats från Underhållsfonder till Fritt eget kapital.

Fr.o.m. år 2004 kommer Fonden för yttre underhåll att ligga under Bundet eget kapital enligt
bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2003:4.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.

Skulder

Samtliga skulder är kortfristiga om inget annat anges i not.

Övrigt

Övriga tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärdet om ej annat anges i not nedan.

Inkomstskatt

Föreningen beskattas med utgångspunkt från en schablonintäkt om 3 % av taxeringsvärdet och med
tillägg/avdrag för finansiella poster. Efter avräkning av eventuellt taxerat underskott sker
beskattningen med 28 %. Föreningens taxerade underskott uppgick vid årets slut till 97 664 704 kr, en
minskning med 3 858 161 kr jämfört med föregående år.

Föreningen har tills vidare valt att i redovisningen av underskottsavdrag frångå BFNAR 2001:1 något
som dock inte inverkar negativt på lagens krav på den s.k. rättvisande bilden.

Avskrivningar

• Byggnaderna skrivs av enligt en annuitetsplan.
• Markanläggningarna skrivs av med 5 % per år.
• Ombyggnader skrivs av med en procentsats motsvarande beräknad ekonomisk livslängd.



19ÅRsREdOvisNiNg 2003

Not 1 Personal

Medeltal anställda 2003 2002
Män 0,5 0,5
Kvinnor 2 2

Summa 2,5 2,5

Arvoden, löner, andra ersättningar och sociala kostnader

Förtroendevalda
Arvoden förtroendevalda 155 000 147 936
Internrevisor 12 000 0
Löner och andra ersättningar 58 077 21 000
Sociala kostnader 55 207 47 697

Summa: 280 284 216 633

Anm.: Löner och andra ersättningar utgörs till största delen av städning av
föreningskontor och bastu samt service av föreningens datorutrustning.

Övriga anställda
Löner och andra ersättningar 496 759 471 353
Sociala kostnader 121 845 133 080

Summa 618 604 604 433

Not 2 Nettoomsättning 2003 2002

Årsavgifter 31 074 221 31 001 384
Hyror bostäder 1 311 159 1 437 114
Hyror lokaler 1 552 685 1 498 568
Hyror garage och parkering 1 352 187 1 373 654
Överlåtelse- och pantförskrivning 159 896 134 505
Övriga intäkter 242 511 69 255

Brutto 35 692 659 35 514 480

Avgifts  och hyresbortfall - 2 111  -16 526

Nettoomsättning 35 690 548 35 497 954
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Not 3 Drift 2003 2002

Fastighetsskötsel och städ 2 485 786 1 555 815
Reparationer 1 309 445 770 687
Löpande underhåll byggnad 2 610 502 2 884 690
Löpande underhåll tvättutrustning 205 221 151 684
Löpande underhåll hiss 574 158 477 033
Löpande underhåll mark 1 448 624 1 564 848
Taxebundna utgifter och uppvärmning
- El 1 419 600 1 293 999
- Uppvärmning 5 072 017 5 472 040
- Vatten och avlopp 1 380 240 1 041 048
-  Sophämtning 686 353 690 203
Bevakning 704 248 579 873
Övriga avgifter 1 537 040 1 387 438
Förvaltningsarvoden 258 677 270 375
Personalkostnad (inkl arvoden, 964 578 865 482
utbildning och omkostnader)
Övrig drift 772 469 637 796

Summa: 21 428 958 19 643 010

Anm.: Omfattar den löpande driften inklusive städning, snöröjning och reparationer.
Kostnadsökningen utgörs till stor del av kostnaden för styrelsens tekniske
förvaltare.

Not 4 Underhåll 2003 2002

Per underhåll byggnad 3 907 427 1 268 287
Per underhåll garage 214 100 0
Per underhåll värmesystem 568 363 1 221 835
Per underhåll ventilation 817 340 502 796
Per underhåll va/sanitet 49 572 896 321
Per underhåll hyreslgh/lokaler 423 606 394 435
Per underhåll övrigt 593 390 218 174
Avsättning till fond för yttre underhåll 1 855 000 2 000 000
Disposition ur fond för yttre underhåll  -6 573 798  -3 001 000

Summa 1 855 000 3 500 848

Anm.: Utgör kostnader för bl.a. utbyte av entréer, upprustning av föreningslokal,
slipning av trapphusgolv i höghusen, driftoptimeringen samt det nya låssystemet.
Dessutom underhåll av taken, utbyte av lekplatser, installation av brandvarnare
samt farthinder i Kasködäcket.
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Not 5 Avskrivningar 2003 2002

Byggnader 2 176 502 2 093 930
Om  och tillbyggnad 120 500 120 500
Markanläggningar 79 064 79 064
Inventarier 15 134 43 355

Summa 2 391 200 2 336 849

Not 6 Övriga ränteintäkter m m 2003 2002

Ränteintäkter 149 318 280 641
Övriga finansiella intäkter 183 960 202 944

Summa 333 278 483 585

Not 7 Räntekostnader m m 2003 2002

Räntekostnader 5 264 513 5 545 337
Föreningsavgäld 192 500 192 500
Övrigt 1 168 285

Summa 5 458 181 5 738 122
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Not 8 Materiella anläggningskostnader
Byggnader och ombyggnader
Taxeringsvärdet per 2003-12-31 för byggnader var 286.566.000 kr.

Anm 1, Avskrivningsplan byggnader:
Annuitetsfaktor: 0.06, Resterande livslängd: 30 år, Avskrivning år (1997+n) = 1 257 921*(1.06)n  kr

Mark och markanläggningar
Taxeringsvärdet per 2003-12-31 för mark var kr 93.787.000 kr.
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Not 10 Finansiella anläggningstillgångar

Andelar är upptagna till nominellt värde.

Not 11 Skulder till kreditinstitut
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Not 12 Leverantörsskulder

Leverantörsskulder 2 606 558

Varav de fem största är:

Fortum Markets AB 779 481
Stockholms gatu- och fastighetskontor 600 690
Ecuro AB 400 399
Bygganalys AB 209 375
Jarl Magnusson AB 116 382

Summa: 2 606 558

Not 13 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Upplupen arbetsgivaravgift 14 312
Upplupna räntor (fastighetslån) 704 703
Upplupna semesterlöner anställda 24 145
Reservation styrelsearvode 90 417

Summa: 833 577

Not 14 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

TryggHansa 985 422
Tomträttsavgäld 600 690
ISS 214 184
Kabel-TV 83 698
Securitas 61 936
Övriga kortfristiga fordringar 1 509

Summa: 1 947 439

Not 15 Övriga skulder

Förutbetalda avgifter och hyror 2 236 687
Depositioner 44 500
Personalens källskatt 11 555
Löneskatt pensioner 3 928
Övriga skulder 54 819

Summa: 2 351 489
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Not 16 Förändring av eget kapital

Årets förändring

Inbetalda insatser 65 612 23 838 831
Upplåtelseavgifter 1 084 388 19 992 434
Dispositionsfond 1 254 904 071
Fond för yttre underhåll -4 718 798 3 714 455
Årets resultat -47 145 -45 891

Summa: -3 614 689 48 403 900
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2 Revisionsberättelse

Till föreningsstämman i HSB:s Bostadsrättsförening Porkala nr 249 i
Stockholm

Org. nr 716 417 - 7987

Vi har granskat årsredovisningen och bokföringen, samt styrelsens förvaltning i HSB:s
Bostadsrättsförening Porkala nr 249 i Stockholm för räkenskapsåret 2003-01-01 - 2003-12-31.
Det är styrelsen som har ansvaret för räkenskapshandlingarna och förvaltningen. Vårt ansvar är
att uttala oss om årsredovisningen och förvaltningen på grundval av vår revision.

Revisionen har utförts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebär att vi planerat och
genomfört revisionen för att i rimlig grad försäkra oss om att årsredovisningen inte innehåller
väsentliga fel.  En revision innefattar att granska ett urval av underlagen för belopp och annan
information i räkenskapshandlingarna. I en revision ingår också att pröva redovisningsprinciperna
och styrelsens tillämpning av dem samt att bedöma den samlade informationen i
årsredovisningen. Som underlag för vårt uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat väsentliga
beslut, åtgärder och förhållanden i föreningen för att kunna bedöma om någon styrelseledamot är
ersättningsskyldig mot föreningen. Vi har även granskat om någon styrelseledamot på annat sätt
har handlat i strid med årsredovisningslagen, bostadsrättslagen eller föreningens stadgar. Vi anser
att vår revision ger oss rimlig grund för våra uttalanden nedan.

Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger därmed en
rättvisande bild av föreningens resultat och ställning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige.

Vi tillstyrker att föreningsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för
föreningen, samt att resultatet disponeras enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och att
styrelsens ledamöter beviljas ansvarsfrihet för räkenskapsåret.
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3 Inlämnade motioner
3.1 Flerdelad motion

Inlämnare: Percy Breisler
Innehåll (sammanfattning):

a) Hissar - våningindikator

Hissarna i exempelvis Sibeliusgången 32 och 34 m.fl. har en tydlig och läsbar våningsbelysning var
hissen är och Percy Breisler föreslår att detta monteras även på de hissar som inte har denna tydliga
indikering.

Styrelsens svar:

Om ny indikator för våningsplan skall monteras på hissarna är det ekonomiskt lämpliga att detta görs i
samband med ett utbyte av hissautomatiken. Detta finns inte inplanerat i underhållsplanen under de
närmaste åren.

Styrelsen yrkar avslag för denna del av motionen.

b) Skadad kakelvägg

På kakelväggen invid porten Sibeliusgången 40-42 har en bit kakel fattats i minst 5 år. Det föreslås att
detta åtgärdas.

Styrelsens svar:

Lagning av kakel i höghusen ligger för inplanering.

Styrelsen tillstyrker denna del av motionen.

c) Kantsten

Kantstenen utanför Sibeliusgången 42 ligger huller om buller. Detta kan i sin tur locka till att rutor
börjar krossas. Gången är för smal för att man skall lasta ur bilen t.ex. varor eller rullator.

Styrelsens svar:

Omläggning av kantsten är tämligen dyrbart och bör utföras i samband med omläggning av bl.a. asfalt.
För att jämna ut årskostnaderna så har detta skjutits fram till år 2007. Däremot så finns det ingen
anledning att låta lösa kantstenar ligga och skräpa. Dessa bör plockas bort.

Styrelsen yrkar avslag för denna del av motionen.

d) Taxi
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Vid beställning av färdtjänst eller taxi till Sibeliusgången 42, blir det oftast problem att veta om bilen
stannar vid bottten- eller källarplanet. Det vore bättre att döpa om gatan och skylta tydligare på
parksidan eftersom båda gatorna har samma namn. Porkalafaret på källarplanssidan finns t.ex. inte
med på taxikartorna och det blir då svårt att förklara.

Styrelsens svar:

Frågan med att taxi har svårt att hitta på Sibeliusgången har varit uppe på tidigare föreningsstämma.
Då beslöts om bättre skyltning på ovansidan av Porkalafaret. Detta utfördes sedan. Mot bakgrund av
den upprustning och avstängning  som kommunen ska göra (se följande svar) så arbetar styrelsen för
närvarande med en helhetslösning av problematiken med person- och varutransporter till fastighetrna i
Brf Porkala.

Styrelsen anser härmed denna del av motionen besvarad.

3.2 Uppfräschning av marken i hörnet mot tunnelbanan

Inlämnare: Mohamed Salem Bhur
Innehåll (sammanfattning):

Förslag att, i samband med renoveringen av Akalla Centrum, minimera trafiken i hörnet
Sveaborgsgatan/Sibeliusgången mot torget. Denna plats har under de senaste åren använts som infart
gentemot hela området Porkala
samt i viss mån mot centrum.
Pollare har satts upp mot centrum
för att stoppa genomfart. Området
har dessutom utnyttjats som
gratisparkering varvid man i första
hand har besökt affärer. Situationen
idag är att området är otryggt för
barn och äldre, ständigt kommer
bilar i hög hastighet. Guppen på
baksidan av huset Sveaborgsgatan
har haft ringa verkan. I förslaget
ingår att kontakta Stockholms
kommun för samordning när
Akalla Centrum renoveras.
Bommen på framsidan av huset
Sveaborgsgatan 18-24 bör flyttas
bakom huset. Skolan som ligger på
Sveaborgsgatan kan för att inte hindra transporter få ett kort/nyckel/kod till bommen. Området bör
fräschas upp och gatstenen bytas, buskage ses över och omöjliggöra för okynneskörning.

Styrelsens svar:

Som förslagsställaren nämnt så skall kommunen under året fräscha upp hela Akalla centrum. Bland
annat skall Sibeliusgången bli ”bilfri” vilket också omfattar pollare som förhindrar trafik mellan
centrum och föreningen. Brf Porkala har deltagit i några av kommunens möten.

Föreningen har även planer på ett återvinningsrum för affärsidkarna på samma plats som det gamla
containerhuset en gång stod, utefter räcket ner mot Sveaborgsgatan.
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Som nämnts i föregående svar så pågår en översyn av hur erforderliga transporter inom föreningen
skall lösas och där ingår även den bom som förslagsställaren nämner. I samband med allt detta behövs
naturligtvis också en återställning/uppfräschning av marken göras.

Styrelsen anser därmed motionen besvarad.

3.3 Byte av kabel-TV operatör

Inlämnare: Conny Omberg
Innehåll (sammanfattning):

Conny Omberg föreslår att styrelsen
undersöker möjligheterna att byta ut den
nuvarande leverantören av kabel-TV,
com hem, och istället välja UPC. Conny
har under några år provat båda dessa
operatörer och anser att UPC tveklöst har
ett mer varierat utbud av kanaler som
bättre överensstämmer med tittarens
önskemål.

Styrelsens svar:

Styrelsen har undersökt möjligheten att
anlita annan operatör än com hem. Med
nuvarande avtal med com hem, den
teknik UPC har och det kabel-TV-nät
föreningen äger finns det i dagsläget
tyvärr inga rimliga lösningar att byta till
UPC som Kabel-TV operatör.

Styrelsen yrkar därför avslag på motionen.

3.4 Övervakningskameror i källarutrymmen

Inlämnare: Jonas Ullenius
Innehåll (sammanfattning):

Jonas föreslår kameror i källarutrymmen

Styrelsens svar:

Intranätet, som kamerorna bör anslutas till, är för närvarande i ett uppbyggnadsskede. Föreningen har
nyligen handlat upp inkoppling av de nya tvättstugorna och bygger successivt på med ytterligare
funktioner. Inkoppling av övervakningskameror är en av de saker som finns med bland dessa ytterli-
gare funktioner.

Styrelsen anser därmed motionen besvarad.
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4 Ekonomidiagram

I följande diagram presenteras föreningens ekonomi:

• Månadsavgiftens fördelning över olika kostnadsposter
• Årsresultat före fonderingar
• Löpande drift
• Central administration

Som utgångspunkt har använts kontoutfallet för aktuellt bokföringsår.

Diagram 1. Ger en generell bild av hur en given månadsavgift fördelas på de olika kostnadsposterna.
Av särskilt intresse är relationerna mellan de olika kostnaderna.
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Diagram 2. Visar en översiktlig fördelning av de totala kostnaderna samt föreningens intäkter.
Periodens planerade underhåll har medfört att ett underskott uppstått. Detta är en av
orsakerna till att avgiften höjts fro m i år.

Diagram 3. Visar fördelningen av de fasta kostnaderna för den löpande driften. Årets ökning för
Fastighetsförvaltningen beror till största delen på den tekniska förvaltaren (STF) som
styrelsen köpte in under 2002.
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Diagram 5. Visar kostnaderna för central administration, bl.a. styrelseverksamhet, ekonomi och
överordnade utredningar (konsultationer - expertis).

Diagram 4. Visar detaljerade kostnaderna för den löpande driften.
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5 Försäljningsstatistik

Diagram 1. Medelvärdet för försäljningspriset under perioden 2002-01-01 - 2004-03-31. Med vissa
mindre variationer, från ett kvartal till nästa, är prisutvecklingen positiv. Medelpriset per
lägenhet har ej understigit 500 kkr under perioden.

Diagram 2. Det genomsnittliga försäljningspriset för försäljningar, under perioden 2003-04-01 - 2004-
03-31, mellan de olika gatorna i föreningen varierar från 518 kkr på Sibeliusgången till 616
kkr på Kaskögatan. Tas hänsyn till lägenhetsytan blir variationen i försäljningspris dock
betydligt mindre.

I nedan diagram är samtliga försäljningar vid överlåtelser och upplåtelser av lägenheter medtagna.
Övriga överlåtelsetyper (arv, gåva etc) är ej inkluderade.
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Försäljningsstatistik 1999 - 2003
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Diagram 3. Studeras en längre tidsperiod framgår dels den kraftiga prisökningen (det genomsnittliga
försäljningspriset för försäljningar, under perioden 1999 - 2003 ökade med 166 %) och dels
det kraftigt förhöjda antalet försäljningar under år 2000.
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Diagram 4. Prisutvecklingen för två-, tre- resp. fyrarumslägenheter under perioden 1999 - 2003. Den
allmänna trenden är likartad. Mellan 2002 och 2003 ökade dock prisskillnaden mellan
lägenheter med olika antal rum kraftigt.
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< PLAts föR EgNA ANtEcKNiNgAR >
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6 Fullmakt - Årsstämman 2004

Varje medlem har en röst. Medlem får endast utöva sin rösträtt genom
ombud, om ombudet är äkta make(a) eller en person som är närstående och
varaktigt sammanboende med medlemmen eller annan medlem i fören-
ingen. Ingen deltagare på stämman får dock såsom ombud företräda mer än
en medlem. Fullmakten skall vara skriftlig, daterad och gäller högst ett år
efter utfärdandet.

Ort Datum

Fullmakt för

Att företräda (namn på bostadsrättshavaren)

Lägenhetsnr.

Bostadsrättshavarens egenhändiga namnteckning

Fullmakten behöver ej vara bevittnad.

(klipp längs linjen eller kopiera sidan)

Ibland kan det vara svårt att se husen för alla träden !
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7 Ordlista

Förvaltningsberättelse:
Den del av årsredovisningen som i text förklarar
verksamheten kallas förvaltningsberättelse
(ibland verksamhetsberättelse eller styrelse-
berättelse). Övriga delar av årsredovisningen är
resultaträkning och balansräkning, som i siffror
visar verksamheten. Förvaltningsberättelsen talar
om vilka som haft uppdrag i föreningen, vad som
i huvudsak förekommit samt redovisar en del
fakta om antalet anställda, taxeringsvärden,
försäkringsvärden mm.

Resultaträkningen:
Visar vilka intäkter respektive kostnader fören-
ingen haft under året. Intäkter - kostnader = årets
överskott. Skulle kostnaderna vara större än
intäkterna har man haft ett underskott.
För en bostadsrättsförening gäller det nu inte att
få så stort överskott som möjligt, utan istället att
anpassa intäkterna till kostnaderna. Med andra
ord skall årsavgifterna beräknas så att de täcker
de kostnader (inklusive avsättning till fonder)
som man väntar skall uppkomma. I resultaträk-
ningen kan du se om årets avgifter varit fast-
ställda till rätt belopp. Föreningsstämman beslu-
tar efter förslag från styrelsen hur resultatet
(överskott eller eventuellt underskott) ska hante-
ras.

Balansräkningen:
Visar föreningens tillgångar (tillgångssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). På tillgångs-
sidan redovisas föreningens omsättningstill-
gångar i form av t ex kontanter och andra likvida
medel, samt föreningens anläggningstillgångar i
form av fastigheter och inventarier etc. På skuld-
sidan redovisas föreningens kortfristiga skulder, t
ex leverantörsskulder. Där redovisas också lån på
fastigheter, eget kapital samt årets resultat res-
pektive resultat från tidigare år.

Omsättningstillgångar:
Andra tillgångar än anläggningstillgångar.
Omsättningstillgångar kan i allmänhet omvandlas
till kontanter inom ett år. Bland omsättningstill-
gångar kan nämnas bankkonton och andra likvida
medel.

Likvida medel:
Kontanter och andra tillgångar som snabbt kan
omvandlas till pengar, t ex innestående medel på
bankkonton.

Anläggningstillgångar:
Tillgångar som är avsedda för långvarigt bruk
inom föreningen. Den viktigaste anläggningstill-
gången är föreningens fastigheter med mark och
byggnader.

Kortfristiga skulder:
Skulder som föreningen måste betala senast inom
ett år.

Likviditet:
Bostadsrättsföreningens förmåga att betala sina
kortfristiga skulder (t ex vatten, el, löner,
bränsle). Likviditeten erhålles genom att jämföra
bostadsrättsföreningens omsättningstillgångar
med dess kortfristiga skulder. Är omsättnings-
tillgångarna större än de kortfristiga skulderna är
likviditeten tillfredställande.

Långfristiga skulder:
Skulder som föreningen ska betala först efter ett
eller flera år, ofta enligt särskild amorteringsplan.

Fond för yttre underhåll:
Styrelsen ska upprätta underhållsplan för fören-
ingens hus. I årsbudgeten ska medel avsättas för
underhållet. Genom beslut om årsavgiftens
storlek säkerställs erforderliga medel för att
trygga underhållet av föreningens hus.

Värdeminskning fastighet:
Kontot redovisar den totala (under årets lopp)
avskrivningen av föreningens fastigheter på
grund av ålder och nyttjande.

Ansvarsförbindelser:
Åtaganden för föreningen som inte bokats som
kort- eller långfristig skuld. Kan vara borgensför-
bindelser eller avtalsenligt åtagande, som avgäld.

Föreningsavgäld:
För att tillgodose erforderlig kapitalbildning
inom HSB föreningen skall bostadsrätts-
föreningen erlägga avgäld enligt bestämmelse i
stadgarna. Avgälden utgår med 2,5 % av produk-
tionskostnaden för föreningens hus och erläggs
under en tjugoårsperiod. Ännu ej erlagd avgäld
redovisas under ansvarsförbindelser.

Ställda panter:
Avser i föreningens fall de säkerheter, pantbrev/
fastighetsinteckningar som lämnats som säkerhet
för erhållna lån.



Föreningskontoret 08 - 750 66 30 Felanmälan, nyckelhantering,

Sibeliusgången 36, E-plan överlåtelser, kontrakt, hyres-
(Gun-Britt och Annette) lokaler, garage- och P-platser.

Öppet tid:
Mån-Fre:   08-00 - 10.00 Telefontid: 08.00 - 14.00
Mån:         19.00 - 20.00 *) (lunch: 12.00 - 12.30)
*) bemannad av styrelserep.

Felanmälan 08 - 750 66 30 Felanmälan dygnet runt,

(Telefonsvarare då
föreningskontoret är stängt.)

08 - 444 06 86 (direktnr. till telefonsvarare)

Akuta fel: 08 - 18 70 00 Akuta felanmälningar efter

Dygnet Runt Service kontorstid (ej hissfel).

Fastighetsjour AB OBS! Om utryckningen
ej bedöms som akut
debiteras den boende.

ISS Ecuro AB 08 - 560 334 94 Brådskande fel, vardagar efter

kontorstid (efter 14.00).

Felanmälan Hiss 08 - 618 01 80 Kone AB (alla hissfel inkl. jour)

Länsparkerings 08 - 735 60 20 Parkeringsbevakning

Bevakning

Securitas 070 - 644 36 15 Bevakningsfrågor

Träfflokalen 08 - 751 10 01 Barnkalas, pensionärsträffar,

studiecirklar m m
Bokning via föreningskontoret
(08-750 66 30).

VIKTIGA TELEFON nr
Brf Porkala


