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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Lupinen i Haninge, 769611-8426 far harmed avge
arsredovisning fér 2023.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Fastighet
HSB Bostadsrattsfoérening Lupinen i Haninge, 769611-8426, ett privatbostadsforetag, som bildades
2004 for att aga och forvalta fastigheten Ribby 1:477 i Vasterhaninge. Styrelsen har sitt sate i
Stockholms Ian, Haninge kommun.
Foreningens 16 bostadshus med sammanlagt 68 lagenheter, 2 varmecentraler och 12 férradshus
byggdes 2006.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam. | férsakringen ingadr momenten styrelseansvar,
forsakring mot ohyra och bostadsrattstillagg for alla medlemmar.

Samfillighetsférening/Gemensamhetsanlaggning

Enligt lantmateriférrattning 2006 bildades Ribby Angars Samféllighetsférening bestadende av Brf
Lupinen och de fristdende 16 villafastigheter, som gransar till brf Lupinen. Ribby Angars
Samfallighetsforening, ska skéta underhall av gator och gangvéagar, gatubelysning, dagavlopp etc.
Samfallighetsféreningen ansvarar for avtalet med Tele 2 avseende telefon, kabel TV och bredband.
Alla anlaggningarna ags av brf Lupinen.

Brf Lupinen &ger 68 av 84 andelar i samfallighetsféreningen och villafastigheterna 1 andel var.
Lupinens representanter i samfallighetsféreningen Géran Bostrdm och Ann-Charlotte Ostensson

Lagenheter
Foreningens 68 lagenheter har en total bostadsyta om 4170 kvm och bestéar av:

Antal Storlek Yta kvm
8 1 RoK 37,5

24 2 RoK 53

24 3 RoK 67,5

12 4 RoK 81

Foreningen har 68 parkeringsplatser varav 24 platser ar forsedda med kombiboxar for
motorvarmare/billaddning. 61 platser hyrs ut till medlemmar. Resterande platser anvands som
gastplatser.

Arsavygifter

Brf Lupinen har i likhet med alla andra bostadsrattsféreningar paverkats av héjda kostnader fér framfor
allt el-energi och stigande rantor. Arsavgifterna kunde, tack vare den extremt laga rantan, héllas
oférandrade fran 2015 till 2022. Infér 2023 hojdes avgifterna med 25% pa grund av inflation, héjda
rantor och foérvantade hdga elpriser. Avsikten var att den hojningen skulle tacka aven for 2024 ars
rantekostnader. Men fran budgettillfallet fram till oktober 2023 hojde Riksbanken styrrantan 6 ganger
till, vilket resulterat i en hdjning av avgifterna med 8% fér 2024.

Lupinen moéter héjda rdantor och avgifter
Allt sedan varen 2022 har styrelsen varit klar éver att Lupinen skulle fa betydligt hégre kostnader pa
grund av dyrare el, héjda rantor och inflation. Redan da bdérjade styrelsen undersdka vilka méjligheter
som fanns for att féreningen ska kunna undvika alltfor langtgaende konsekvenser av héjningarna.
Lupinens storsta kostnadsposter ar rantor, elavgifter och forvaltningsavtal. Alla tre ar kostnadsslag,
vars inverkan pa kostnadsnivan inte forandras i en handvandning.
Genomférandet av ett besparingsprogram tar ett par tre ar. Styrelsen behévde alltsa ta hansyn till
forvantad kostnadsutveckling éver atminstone tre ar. Styrelsen pabdrjade darfor ett
spar-/effektivitetsprogram som kommer att I6pa under flera ar. Med det galna elpris, som radde under
2022 och med den alarmerande prognos 6ver kommande ar, som elmarknaden publicerade, var det
naturligt att prioritera elkostnaden.
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Elsystemet

Lupinen har genom aren férbrukat 410000 - 435000 kwh el per ar. Priset pa el kan styrelsen ju inte
rada over. Den billigaste elen ar ju den, som vi inte anvander. Darfor koncentrerades arbetet pa att
minska elférbrukningen och da pa uppvarmningen, som ar den stora férbrukaren.

Styrelsen hade tre alternativ: producera egen el via solpaneler, byta undercentralerna mot
fijarrvarme eller byta ut de bergvarmepumpar vi hade for att hoja effektiviteten. Efter omfattande
undersokningar och kalkyler landade beslutet pa byte av varmepumpar mot pumpar med 25% hdgre
effekt for att uppna battre varmeutbyte av tillford el.

Bytet gjordes under varen och vid midsommartiden fungerade allt. Nu, nar den nya anlaggningen varit
igdng nagra manader ser det ut som att styrelsens férvantningar infrias. Férbrukningen under juli,
augusti och september har i ar varit c:a 40% lagre an forra aret.

Sa langt forbrukningen. Lupinens pris pa el under perioden januari - juli var i snitt 1,88 kr/kwh. For
narvarande aker spot-priset pa el upp och ner med stora variationer. Ibland till och med pa minussidan.
Alla torde vara medvetna om att marknaden har kollapsat ingen kan i langden producera el pa sadana
villkor och nagon férandring av marknaden kommer att ske.

Vasentliga hiandelser under och efter rakenskapsaret

Forvaltningsavtal

| jakten pa att minska kostnaderna har styrelsen sagt upp alla férvaltnings- och skotselavtal, detta for
att skaffa oss frihet att borja pa nytt. Denna atgard tar lite tid att genomféra med hansyn till olika
uppsagningstider.

Avtalet om forvaltare I6per ut vid halvarsskiftet 2024, fastighets- och tradgardsskotsel 16per hela 2024.

Tva nya avtal

Under hosten har vi tecknat tva nya avtal. Det forsta ror vintervaghallning och var avtalspartner ar RA
Tradgard & Markservice AB. Foretaget har goda referenser fran andra fastighetsagare i
Vasterhaninge.

Styrelsen har ocksa tecknat avtal med NABO géllande ekonomisk forvaltning, lAgenhetshantering etc.
Lupinens bostadsrattshavare kommer i december att fa den forsta avgiftsavin, som avser
januariavgiften.

Planen ar att pa nyaret utdka det avtalet med felanmalan och felavhjalpande underhall for att alla
medlemmar ska fa en kontaktpunkt oavsett om det handlar om avier eller hjalp med reparationer.
Ovriga delar av férvaltningen I6ses nér respektive avtal med HSB Iéper ut.

Varmepumparna

Lupinens styrelse beslutade att byta ut de gamla slitha varmepumparna mot nya med 25% hogre effek
an de gamla. De befintliga vdrmecentralerna var dimensionerade for att ge en basuppvarmning fran
varmepumpar kompletterade med direktverkande el nar det ar kallt ute eller nar varmvattenuttaget ar
hogt. De nya pumparna har dimensionerats for att eliminera behovet av direktverkande el.
Effekthéjningen kravde ocksa fler energibrunnar.

Védrmecentralerna

De gamla varmecentralerna férnyades under aret med nya bergvarmepumpar, nya
varmvattenberedare och en tank for varmevatten for radiatorerna. Samtidigt installerades magnetitfilter
for att rena radiatorvattnet och darmed férlanga radiatorsystemets livslangd.

Energibrunnar

Fyra nya energibrunnar om 200 m djup borrades och slangar fér kdldmedia installerades. Vid
borrningen, som var en bokstavligen skakande upplevelse for narmast boende upptécktes ocksa en
gammal vattenlacka utanfor Ribby Allé 48. Att vi hade en lacka kdnde redan HSB Bostad till, men
ingen hade kunnat lokalisera lackan. Borrvibrationerna tillat vattnet att leta sig upp till ytan och darmed
kunde vi lokalisera och reparera lackan.

Finansiering
Hela projektet med varmecentralerna kostade 3,6 milj kr och det kunde vi finansiera med egna medel
tack vare ett arligt sparande enligt underhallsplanen.

Aktuell underhallsplan
Brf Lupinen har en aktuell underhallsplan, som spanner dver 50 ar.
En fastighet forslits fran dag ett, nar féreningens forsta medlemmar flyttar in. Férslitningen ar vanligen
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langsam, ibland knappt markbar, men sa kommer den stund nar man ar tvungen att atgarda slitaget.
Alla, som bott i fastigheten fram till dess att underhallsatgard utfors, har deltagit i slitaget och har via
arsavgiften sparat pengar for att betala underhallsatgarden.Underhallsplanen ger en anvisning om nar
atgarder troligen behover utféras och hur mycket atgarderna kostar. Samtidigt anger underhallsplanen
hur mycket man maste spara varje ar for att klara framtida underhallskostnader.

Vi har under aret sett ett utmarkt exempel: Bytet och finansieringen av varmecentralerna ovan. Alla,
som bott i Lupinen hela eller delar av tiden fram till 2023, har bidragit till underhallsfonden. Detta
forfarande har stor betydelse och det ar bra for foreningen, fér de som bor i foreningen och fér de, som
framdver kommer att bo i féreningen. For narvarande anger underhallsplanen att Lupinen behdéver
spara minst 300 kr per kvm bostadsyta och ar.

Fastighetssyn

Styrelsen har under aret genomfort fastighetssyn enligt underhallsplanen och vi har under vintern
begart offert pa underhallsarbeten enligt plan.Det handar framfor allt om ommalning av fasaderna och
planerat for 2024 ar Ribby Allé 50, 52, 54 och 56 samt om mgjligt ett antal forradshus.

Stéamma
Ordinarie féreningsstdmma avhoélls den 25 april 2023.
Vid arsmétesforhandlingen narvarade 15 rostberattigade medlemmar varav 2 via fullmakt.

Styrelse
Efter stamman hade styrelsen féljande sammansattning:

Goran Bostrom Ordférande
Ann-Charlotte Ostensson Ledamot
Maria Kinhamer Ledamot
Konrad Bankowski Ledamot
Ake Stenlund Ledamot
Laila Stalgarde HSB ledamot
Alma Mirkovic Adjungerad

Firmatecknare har varit Géran Bostrém, Ann-Charlotte Ostensson och Maria Kinhamer, tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda styrelseméten.
Budgetsammantradet holls i oktober.

Under &ret har Ann-Charlotte Ostensson och Maria Kinhamer pa egen begéran avgétt. Firmateckning
andrades darefter til att: Foéreningens firma tecknas av féreningens ledaméter, tva i férening.

Valberedning
Till nya ledaméter i valberedningen valdes: Marie Louise Bostrém (sammankallande), och Birgitta
Pettersson. Birgitta Pettersson valde under hésten att avga.

Medlemmar

Foreningen hade under 2023 84 medlemmar vid arets bérjan och 84 medlemmar vid arets slut. Under
aret har 4 lagenheter éverlatits.

Revisorer
Vid stamman valdes:

Av HSB utsedd revisor David Walman, Ravisor AB
Fortroendevald revisor Fredrik Holmqvist

Fredrik Holmqvist har under hésten avsagt sig uppdraget i samband med avflyttning.
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Utfall och forvantad utveckling

Réntorna

Styrelsen har ingen radighet 6ver gallande marknadsrantor, det skoter Riksbanken genom sin
styrranta. Daremot har styrelsen skyldighet att se till att Lupinen har tillrackligt med pengar for att
betala rantorna. Och den enda intakt Lupinen har ar driftsavgifter.

Den 12 oktober fick vi de nya rantevillkoren for tva av vara lan. Det tredje lanet far nya villkor i
septmber 2024 och antas da 6ka med 3%.

Lupinen beraknas darmed fa en rantehdjning pa 1 020 000 kr for 2024, vilket ar en femtedel av 2023
ars avgifter. Det finns ingenting styrelsen kan gora for att paverka rantehdjningen. Tack vare
framgangen med de nya varmecentralerna stannade avgiftshéjningen for 2024 vid 8%.

Elkostnaderna

Under december 2022 kostade elen 4,62 kr/kwh. | budgeten for 2023 hade vi raknat med 2,45 kr/kwh.
Lyckligtvis blev det inte riktigt sa illa. Med facit i handen kan vi konstatera att genomsnittspriset blev
1,90 kr/kwh.

Utover det kan vi gladjas at att elférbrukningen blivit betydligt lagre tack vare de nya varmecentralerna.
Den verkliga elkostnaden stannade vid 56% av den budgeterade kostnaden,

Férvaltning
HSB har under nagra ar alltmer distanserat sig fran utférandet av de tjanster man saljer och i stallet
anvanda underentreprendrer av olika slag. | december 2023 nadde vi en éverenskommelse med HSB
om att avsluta avtalet om tradgardsskotsel med omedelbar verkan. Det gor att vi kan fortsatta
forhandlingar om tradgardsskotsel med en leverantér som sjalv utfortjansten.

Avtalet om fastighetsskotsel med HSB galler under 2024, Under aret forbereder vi 6vergang till
annan entreprendr.

Resultautveckling

Foreningen har under aret fornyat de tva varmecentralerna till ett pris av 3,6 milj kr. 1,7 milj kr ar en
investering for att héja varmeanlaggningarnas kapacite med 25%. Resterande 1,8 milj kr avser utbytet
av gamla varmepumpar, ackumulatortankar och darmed sammanhangande detaljer.
Underhallsatgarderna medfor ett negativt resultat och eftersom vi finansierat det hela med egna medel
aven ett negativt kassafléde.

Underhall

Under 2024 pabdrjas arbetet med underhall av vara byggnader, bostadshus och férrad till en kostnad
som beraknas uppga till omkring 5 milj kr. Det ar ett omfattande och i viss man vaderberoende arbete
och kommer formodligen att paga i 4 etapper med 4 bostadshus per ar, beroende av ekonomi och
tillgangliga resurser.

OVK
Obligatorisk ventilationskontroll med kanalrensning och dversyn av flaktar genomférs i januari.

Avfallshantering

Under 2023 har beslut fattats om utdksd kallsortering av avfall med bostadsnara uppsamling.
Kommunerna har givits ansvaret for uppsamlingen. Hur det ska ga till och vem som ska bara
kostnaden har man annu inte sagt nagot om. Men det ska vara genomfort 2027.
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Flerarsoversikt

Ekonomisk sammanstallning och nyckeltal i bostadsréttsféreningen
For att géra ekonomin i en bostadsrattsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal sa
kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan anvandas for att jamféra bostadsrattsféreningar med varandra
och for att félja utvecklingen hos en enskild bostadsrattsférening. Syftet ar att skapa trygghet och
forstaelse for dig som medlem, kdpare eller 6vrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stallning och
gora det enkelt for Iasaren att jamféra exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem aren. Vi visar
detta i tabellen nedan och efter tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Arsavgift kr/kvm 1251 1001 1001 1001 1 001
Totala intakter kr/kvm 1321 1074 1069 1068 1064
Arsavgiftens andel av totala intakter 94,7% 93,2% 93,6% 93,7% 94%
Sparande till underhall och

investeringar kr/kvm 441 282 307 350 355
Belaning/kvm 10615 10735 10 855 10 975 11 095
Rantekanslighet i % 8,6% 11% 11% 11% 11%
Drift kr/kvm 777 714 662 605 592
Energikostnader kr/kvm 248 277 204 181 188

Férklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor arsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter
(el, bredband och liknande). Tank pa att detta ar ett genomsnitt i féreningen.

For att rakna ut en enskild bostadsratts arsavgift ska man utga fran bostadsrattens andelsvarde.

Totala intékter

Anger féreningens totala intékter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Manga
bostadsrattsféreningar har intakter utdver arsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och da
syns det har.

Sparande till framtida underhall och investeringar

Var forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pa varje ar (stammar, fonster, tak etc.).
Darfér maste vi spara till det framtida underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal
anger hur stort Idpande overskott foreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt
ar.

Rent praktiskt gar foreningens sparande till olika saker varje ar (amorteringar, sparande pa
bankkonto eller utférda investeringar). Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och
investeringar vi behdver gora, antingen genom att vi har pengar pa banken eller att vi har amorterat
och pa sa satt skapat ett laneutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intdkterna for att se hur mycket av dessa som blir ver. Lite
langre ner gar det ocksa att se hur vi raknar ut vart éverskott/sparande.

Beléning, kr/kvm

Belaningen férdelas pa kvadratmeterytan for bostéder och lokaler da nyckeltalet avser visa hur stor
belaning hela bostadsrattsféreningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt
"ager" ska man utga fran den

bostadsrattens andelsvarde.

Réntekénslighet

Anger hur manga procent bostadsrattsféreningen behdver héja avgiften med om rantan pa
lanestocken gar upp med en procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida underhall och
investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhall férdelas pa ytan for bostader och lokaler och berdknas pa drift och
underhall exklusive eventuella kostnader for planerat underhall.
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Energikostnader
Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar.
Nyckeltalet réknar in eventuella intakter fran separat debitering av dessa kostnader men for foéreningar

som betalar sina medlemmars hushallsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Ovriga nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 5762 4 478 4 454 4 457 4437
Resultat efter finansiella poster -744 -13 306 503 572
Soliditet 54 54 54 54 54

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida underhall och investeringar. Sparandet visar hur
mycket likvida medel fatt 6ver i den I6pande driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar
(som inte paverkar likviditeten) samt arets planerade underhall bort.

Rorelseintakter 5761 801
Rorelsekostnader -6 025 085
Finansiella poster -480 704
Elstod -204 118
-948 106
Planerat underhall 1876 464
Avskrivningar 910 368
Arest sparande 1838 726
Arets sparande per kvm total yta 441
Férédndring av eget kapital
Yttre uh Balanserat Arets
Insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets bdrjan 50 532 000 2 224 629 1 057 061 -13 094
Balanserad i ny rakning -13 095 13 094
Avsattning till underhallsfond 1876 463 -1 876 463
lansprakdtagande av underhallsfond -1 876 463 1876 462
Arets resultat -743 989
Belopp vid arets slut 50 532 000 2 224 629 1 043 965 -743 989
Resultatdisposition
Styrelsens disposition av resultatet
Belopp i kr
Balanserat resultat 1 043 966
Arets resultat -743 989
Avséttning till underhallsfond -1 876 463
lansprakstagande av underhallsfond 1876 463
Balanseras i ny rdkning 299 977

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med

tilldggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
2020 2019
Rorelseintakter
Nettoomsattning 1 5761 801 4 466 143
S:a Rorelseintakter 5761 801 4 466 143
Rorelsekostnader
Drift och underhall 2 -4 788 930 -3 100 524
Ovriga externa kostnader 3 -110 915 -48 964
Personalkostnader 4 -214 872 -188 739
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -910 368 -825 368
Summa rérelsekostnader -6 025 085 -4 163 595
Rorelseresultat -263 284 302 548
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 5 57 156 24 985
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -537 860 -340 627
Summa finansiella poster -480 704 -315 642
Arets resultat -743 989 -13 094
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 93 911 101 93 121 470
Summa materiella anlaggningstillgangar 93 911 101 93 121 470
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 8 500 500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 500 500
Summa anlaggningstillgangar 93 911 601 93 121 970
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 1838 -
Ovriga kortfristiga fordringar 9 1597 774 2646 970
Kassa och bank 2 456 922 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 202 011 287 649
Summa kortfristiga fordringar 4 258 545 2934 619
Kortfristiga placeringar 11 - 4 000 000
Summa omsattningstiligangar 4 258 545 6 934 619
SUMMA TILLGANGAR 98 170 146 100 056 589
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 50 532 000 50 532 000
Fond for yttre underhall 2 224 629 2 224 629
Summa bundet eget kapital 52 756 629 52 756 629
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 043 966 1 057 061
Arets resultat -743 989 -13 094
Summa fritt eget kapital 299 977 1043 967
Summa eget kapital 53 056 606 53 800 596
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 43 765 750 44 265 750
Summa langfristiga skulder 43 765 750 44 265 750
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 13 500 000 500 000
Leverantorsskulder 58 975 266 932
Skatteskulder 13172 134 050
Ovriga skulder 14 14 3
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 775 629 1 089 258
Summa kortfristiga skulder 1347 790 1990 243
Summa skulder 45 113 540 46 255 993
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 98 170 146 100 056 589
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2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
2020 2019
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -743 989 -13 094
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 910 368 825 368
166 379 812 274
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 166 379 812 274
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 112 339 34 615
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -642 453 458 585
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -363 735 1305 474
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgadngar -1 700 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 700 000
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -500 000 -500 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -500 000 -500 000
Arets kassaflode -2 563 735 805 474
Likvida medel vid arets borjan 6 617 840 5812 366
Likvida medel vid arets slut 4 054 105 6 617 840

| kassaflddesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto hos HSB och NABO och bankkonto

hos SBAB in i de likvida medlen.
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Tillaggsupplysningar

Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommenterer

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 ar att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter
som i enlighet med god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata
avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart éver nyttiandeperioden med 0,87 % av anskaffningsvardet arligen och total
livslangd har bedémits till 120 ar fran fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 &r. Under aret har komponenterna skrivits av med 5
% av anskaffningsvardet.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis
av foreningens underhallsplan. Avsattning till och iansprakstagande av underhallsfonden beslutas av
styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostadder som hégst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 459 kronor per
lagenhet.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % fér verksamheter som inte kan
hanforas till fastigheten, tex avkastning pa en del placeringar.

Foéreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgaende till 783 877 kr.
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Not 1 Nettoomsattning

Arsavgifter

Hyror

Individuell matning el
Parkeringsavgifter
Elstod

Ovriga intakter

Bruttoomséattning

Avgifts- och hyresbortfall

Not 2 Drift och underhall

Fastighetsskotsel och lokalvard
Reparationer

El

Vatten

Sophamtning

Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Forvaltningsarvoden

Planerat underhall

Not 3 Ovriga externa kostnader

Lokalhyra

Foérbrukningsinventarier och varuinkdp
Administrationskostnader

Extern revision

Medlemsavgifter

Not 4 Personalkostnader och arvoden

Arvoden styrelse o valberedning
Fortroendevald revisor

Sociala kostnader

Kostnader for konferenser

Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintékter avrakningskonto HSB

Ranteintékter SBAB och HSB bunden placering

Ovriga ranteintakter
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5217 168 4173744
248 400 248 400
33 155 10 130
19 682
204 118
57 251 51704
5779774 4483 978
-17 973 -17 835
5761 801 4 466 143
941 616 871795
303 120 201944
683 084 819 872
349 801 333 338
238 183 141 938
93 590 81383
108 052 103 292
195 022 184 080
1 876 462 362 882
4788 930 3100 524
7 000
39 296 8 580
34 139 11 291
15000 13613
15480 15480
110 915 48 964
161 500 148 997
2000 2000
51372 37 043
699
214 872 188 739
1162 974
55 961 23 804
33 207
57 156 24 985
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Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 7 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende anskaffningsvarden byggnader och markanlaggning 94 157 125

Ingadende anskaffningsvarden mark
Anskaffningsvarde markanlaggningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingédende avskrivningar byggnader och markanlaggning
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader
Taxeringsvarde mark - bostader

Summa taxeringsvarde

Not 8 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andel i HSB Stockholm

Redovisat varde vid arets slut

Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto
Avrakningskonto HSB Stockholm

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader
Upplupna intakter

13(15)
537 209 340 455
651 172
537 860 340 627
92 457 125
10 650 000 10 650 000
343 950 343 950
105 151 075 103 451 075
-10 329 605 -9 504 237
-910 369 -825 368
-11 239 974 -10 329 605
93 911 101 93 121 470
60 000 000 60 000 000
14 400 000 14 400 000
74 400 000 74 400 000
500 500
500 500
590 29130
1597 184 2617 840
1597 774 2646 970
112 308 230782
89 703 56 867
202 011 287 649
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Not 11 Kortfristiga placeringar

14(15)

Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 4 000 000
SBAB-konto 2021918
2021918 4000 000
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nésta ars
Laneinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortering
SBAB 23245175 0,54% 2024-09-25 17 312 500 500 000
SBAB 24349365 4,23% 2026-09-15 13 953 250 -
SBAB 24349381 4,23% 2026-09-15 13 000 000 -
44 265 750 500 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 43 765 750
Om fem ar beradknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 41 765 750
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda till kreditinstitut 52 472 000 52 472 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 500 000 500 000
500 000 500 000
Not 14 Ovriga skulder
14 3
14 3
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 435 879 463 378
Upplupna kostnader 339 749 625 881
775 628 1089 259

Ovanstaende poster bestar av forskottsbetalda intéakter avseende kommande réakenskapsar
samt skulder som avser innevarande ar men betalas under nastkommande ar.
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Underskrifter

Vasterhaninge 2023-xx-xx

Gdran Bostrom
Styrelseordférande

Konrad Bankowski
HSB Ledamot

Laila Stalgarde
Styrelseledamot

Ake Stenlund
Styrelseledamot

Min/Var revisionsberéttelse har lamnats den 28 feb 2024

Ravisor AB David Walman
Revisor

Kommentar:

Bolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa ordinarie arsstamma

15(15)
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Bostadsriattsforening Lupinen i Haninge
769611-8426

Rapport om 3rsredovisningen

Vi har utfért en revision av §rsredovisningen for HSB Bostadsrattsférening Lupinen i Haninge
fér ar 2023.

Styrelsens ansvar fér 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller 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 kréver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

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

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen 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 rsredovisningslagen.
Férvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi d&ven utfoért en revision av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens férvaltning fér HSB
Bostadsrattsforening Lupinen i Haninge fér ar 2023.

Styrelsens ansvar

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

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller férlust och om férvaltningen pa grundval av var revision.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande
foreningens 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 for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har &ven
granskat om ndgon styrelseledamot pd annat satt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Stockholm 2024-02-29

Ravisor AB
David Walman
Revisor
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