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Dagordning
vid ordinarie foreningsstdimma i HSBs bostadsréttsforening Samso i
Kista tisdagen den 24 maj 2011 klockan 19:00,
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Oppnande av féreningsstamman

Val av stammoordférande

Anmalan av stimmoordférandes val av protokollférare

Godkannande av rostlangd

Faststallande av dagordning

Val av tva personer att jamte stammoordférande justera protokollet
Fraga om kallelse behdrigen skett

Styrelsens arsredovisning och verksamhetsuppfdljning

Revisorernas berattelse

Beslut om faststéllande av resultat och balansrékningen

Beslut i anledning av féreningens vinst eller férlust enligt den faststallda
balansrakningen

Styrelsens verksamhetsplanering

Certifieringsrevisorns utlatande

Beslut i fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamoter

Fraga om arvoden for styrelseledaméter och revisorer for mandatperioden till nasta
stamma samt principer fér andra ekonomiska ersattningar till styrelseledaméter och
andra funktionarer i bostadsrattsféreningen

Val av styrelseledaméter och suppleanter

Val av revisor och ersattare

Val av valberedning

Erforderligt val till representanter i HSB

Motioner fran medlemmar

Avslutning

Vid foreningsstdmman har varje medlem en rést. Innehar flera medlemmar

bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans endast en rost.

Annan medlem &n juridisk person far utéva sin rostratt genom ombud endast om

ombudet ar dkta make/maka, genom medlemmen varaktigt sammanboende narstaende eller
annan medlem. Ombud far bara féretrada en medlem.

Rostberattigad ar endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser gentemot foreningen.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSBs bostadsrattsforening Samso | Stockholm, far harmed avge berattelse
for verksamhetsaret 2010.

Detta ar bostadsrattsféreningen Samso

Foreningen har sina fastigheter i omradet mellan Kista Centrum och Jarvafaltet, nagra
minuters promenad fran Kista tunnelbanestation. Fastigheterna (marken) ags sedan
2010-02-01 av féreningen, efter att de tidigare tomtratterna kastrup 13,14 och 15 frikopts
fran Stockholms stad.

Fastighet. Hus Gatuadress Areal

Kastrup 13 215 och 216 Képenhamnsgatan 10-14 och 16 5888 m”
Kastrup 14 218, 220 och 221 Kdpenhamnsgatan 02.26. 30-32 och 34-40 7849 m?
Kastrup 15 217 och 219 Kdpenhamnsgatan 18-20 och 28 2984 m?

Féreningen bildades den 29 januari 1976 och registrerades vid Lansstyrelsen i
Stockholms 1an den 18 mars 1976 och inflyttning skedde 1977 - 1978.

Féreningens organisationsnummer ar 716416-3904. Foreningen ar ansluten till och
certifierad av HSB.

Den sammanlagda tomtytan &r 16 721 kvm.

Féreningen har 249 lagenheter. sS4 har fordelar de sig pa lagenhetstyper:

Hus 1rok 2rok 3rok 4 rok 5rok 6rok 7 rok
215 10 15 19 6 2 1
216 8 16 1 3

217 1 14 6 5 1
218 8 15 19 6 2 1
219 8 16 1 3

220 6 2 16 4 2

221 1 15 9 5 1

Summa 26 78 101 28 6 7 3

Av féreningens 249 bostadsratter, innehas tva stycken av foreningen och dessa tva

lagenheter (belagna i hus 216) hyrs ut till Stockholms Stad och anvands som

gruppbostader. (Darfor anges i vissa sammanhang antalet lagenheter till 247) e
o



En daghemslokal p& drygt 280 kvadratmeter pa Képenhamnsgatan 26,hyrs av
Stockholm stad.

Féreningen hyr dven ut en mindre affarslokal (frisor) samt utrymmen och antennplatser
for telekommunikation pa Képenhamnsgatan 30.

Total lAgenhetsyta ar 17 761 kvm. Det ger en genomsnittsyta pa ca 71 kvm.
Genomsnittlig drsavgift per kvm uppgar till 602 kronor. Totalytan for lokaler ar ca 1862
kvm.

Féreningen har 103 férrad som hyrs ut till medlemmarna.

Foreningen har 132 garageplatser i tva plan vardera under husen 216 och 219 , 66
parkeringsplatser utomhus under T-banan i hornet av
Kopenhamnsgatan/Danmarksvéagen samt 19 géastparkeringar utmed Képenhamnsgatan.

Féreningen har tecknat fastighets- samt bostadsrattstillaggsforsékring for samtliga
bostadsrattslagenheter hos HSB Foérsakring.

Féreningen har ocksa sedan nagra ar ett gruppavtal med Bredbandsbolaget, samtliga
bostadsratter har i och med detta tillgang till 10/100Mbit bredband och bredbandstelefoni
utan extra manadskostnad for lagenheterna.

Adresser
Postadress: HSB's Brf Samso nr 2186,
Férvaltningsavdelningen ,
112 84 Stockholm
Fakturaadress: HSB's Brf Samso
FE 391
883 83 Stromsund

Hemsida: www.samso.nu

E-postadress: styrelsen@samso.nu WS
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Fortroendevalda

Ordinarie foreningsstdmma hélls den 27 maj 2010, totalt 27 rétsberéttigade medlemmar
deltog,.

Styrelse
Foreningens styrelse har under mandatperioden bestatt av nio ordinarie ledamoter och
tre suppleanter. Den har konstituerat sig salunda:

Ulla Hard af Segerstad ordférande

Paul Staffas vice ordférande och ekonomiansvarig
Sorina Vuletici sekreterare

Farid Shirvani ledamot

Paz Gunnarsson ledamot

Gun Lundell ledamot

Lena Kéllman ledamot

Eva Parissay ledamot

Anders Wiktorsson ledamot (Utsedd avHSB)

Suppleanter har varit:

Ivar Rendahl
Necla Bora

Mandatperioden fér Paul Staffas, Gun Lundell, Paz Gunnarsson, Farid Shirvani, lvar
Rehndal och Lena Kéllman upphor i och med denna arsstamma.

Styrelsen har under mandatperioden hallit 15 protokollférda sammantraden, medraknat
det konstituerande métet.

Revisorer
Revisorer har varit Henrik Janbell med Lennart Ahlbom som suppleant, valda av
féreningsstamman, samt en revisor hos BoRevision AB, utsedd av HSB.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Anna Plog (sammankallande), Leena Ben Azzouz och
Qlle Sandberg.,bl‘S



Forvaltning
HSB Stockholm har skétt ekonomisk, administrativ och teknisk férvaltning samt
markstadning.

Trappstadningen har skétts av Panjetas Rent och Fint AB.

Tradgarden pa Képenhamnsgatan 10-40 har skotts av Edelunda Tradgard AB
tillsammans med Brf Samsds tradgardsgrupp .

Certifiering
Brf Samsd har deltagit i HSB's certifieringsprogram sedan ar 2002 och fick ett férnyat
certifikat i borjan av 2008. Certifikaten galler i tre ar.

Overlatelser per ar
Under de senaste fem aren har i genomsnitt 25 bostadsrattslagenheter om aret
dverlatits, (i genomsnitt ca 10% av totalbestandet arligen):

2010 2009 2008 2007 2006
28 29 24 24 22 ¢
S



Ekonomioversikt
Resultat och stallning, i tkr

Nettoomsattning
Raérelseresultat

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning
Arsavgiftsniva for bostader/kvm
Summa eget kapital

Skulder till kreditinstitut

2010
13 367
7673
6 448
68 289
602

13 114
52 000

2009
13 078
-2 266
-3 393
52 250

602
6 667
41 500

Avgiftsutvecklingen fér bostadsréttsldagenheterna
De senaste 10 arens férandringar liksom den huvudsakliga anledningen framgar av

foljande uppstallning:

Ar  Férandring Motiv
2001 0 %

2002 0%

2003 0 %

2004 5%

2005 0 %

2006* 0 % ( "+ 0,9%")
2007 0%

2008 0%

2009** 0%

2010 0%

2011 0%

Allméanna kostnadshdéjningar

("-8,3%"), En avgiftsfri manad.

(-"8,3%"), En avgiftsfri manad.

2008
13 358
2186
240
55 181
602
10 059
41 500

2007
13371
3132
1223
50 906
602

6 794
40 273

2006
13 204
2 654
602

51 885
602
5671
42 169

*) Fran 2006 har ingen avséttning gjorts till den inre fonden. For Brf Samso har det haft
liknande ekonomiska féljder som en avgiftshéjning pa ca 0,9%.

**) Det laga réntelaget under 2009 gjorde att styrelsen beslét att juli manad skulle vara
avgiftsfri. For helaret 2009 var alltsa avgiften i praktiken 8,3% lagre an under 2008.

***) Fortsatt lagt rantelage, samt att tomtréattsavgalderna for Kastrup 13,14 & 15 ersatts
av rantekostnader i och med frikdpet, gjorde att styrelsen beslét att januari manad 2011
skulle vara avgiftsfri. For helaret 2011 blir alltsa avgiften 8,3% lagre an under 2010.‘}"5
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Ekonomiska hiandelser de senaste aren

Det &r nu sju ar sedan lagenhetsavgifterna senast héjdes, dessutom har en avgiftfri
manad genomforts bade 2009 och 2011. En kombination av atgarder och
omstandigheter har majliggjort detta, men man ska ocksa veta att manadsavgiften efter
héjningen 2004 lag pa en relativt hég niva.

Kostnader:

Inflation och 16nehdjningar gor att priset pa flertalet varor och tjénster féreningen koper,
Okar over tiden. Vissa kostnader har de senaste aren, hojts betydligt mer an det allmana
prislaget (T.ex. el och fjarrvarme), andra kostnader har faktiskt sjunkit (T.ex.har ett nytt
bredbandsavtal tecknats med Bredbandsbolaget som sankte priset med 17%)

Nya kostnader kan ocksa uppsta p.g.a. myndighetsbeslut t.ex:

Sankta gransvarden for radon i bostéder , som har hittills har kostat foreningen ca
600 000. (Radonmatningar, installation av radonsugar och ventilationsatgarder)

Inférande av nya lagenhetsnummer kostade 22 000:- (Engangskostnad)
Den obligatoriska energideklarationen kostade 83 000:- (Till ingen nytta alls !)

OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) som ska géras med viss intervall (3-6 ar), kostade
féreningen miljonbelopp under den senaste omgangen....

Alla lekplatser ska numera besiktigas for ca 3500:- / Ar, etc etc..

(Som tur &r slipper vi kdpa in “fastighetsboxar” . Sa vi som bor i féreningen kan aven
fortsattningsvis fa posten bekvamt leverad, och slipper hamta den nere pa
bottenvaningen i ett "postfack”.)

Intakter

Hyror och avgifter fér parkering, garagehyra, forradshyra och uthyrda lokaler, har
ldpande omférhandlats och/eller héjts. Fran och med 2011 hojs bl.a. bilplatshyran for
boende i féreningen till 150:- / Manad. Lokalhyror &r indexerade sa den hyran hojs s.a.s.
automatiskt nér prisnivan i samhallet stiger,

Telia har sedan lange hyrt antennplatser pa taket Kdpenhamnsgatan 30, styrelsen har
sedan under de senaste aren, efter forfragan, dven tecknat hyresavtal dar med Tele2

och Hi3G.
oS.



Det som utan tvekan har haft den storsta paverkan pa ekonomin de senaste aret ar
dock rénteldaget och hanteringen av foreningens upplaning, frikdpet av tomtrétterna och
forsaljningen av Anholt 1.

Fastighetslan

For 6 ar sedan hade féreningen ett sammelsurium av fastighetslan. Elva olika lan, med
olika belopp och rantebindningstider. | takt med att dessa I6pt ut har en del lan
amorterats av och andra sammanférts, sa att vi nar detta skrivs endast har tva lan, bada
med kort ranta. Férra gangen rantan var valdigt lag 2005 kom féreningens rantor aldrig
under 5% i snitt, men tack vare kortare bindningstid kunde féreningen under en tid det
senaste aret dra nytta av sa lag réanta som under 1% pa en betydande del av
lanestocken.

Frikopet av tomtratter

Tomtratterna Kastrup13, 14 och 15 frikdptes fran och med 2010-02-01. Féreningen
slapp darmed arliga tomtrattsavgélder pa dryga miljonen. Képet finansierades med lan,
och eftersom rantan var lag under aret, sa har frikdpet hittills medfért sankta kostnader.

Forséljningen av Anholt 1
Tomtratten Anholt 1 samt de pa fastigheten beldgna husen (Jyllandsgatan 16 & 18)
saldes per 2010-09-01. Erhallen likvid har anvants till att amortera ned féreningens lan.

Eftersom bokfdrt varde for de férsalda byggnaderna (Tomtratten Anholt 1 har aldrig varit
upptagen som en tillgang i balansrékningen) var mycket l&gre an erhallen kopeskilling
gor férséljiningen att féreningen visar ett kraftigt positivt resultat for 2010.

Férsaljningen minskar den ekonomiska risken for t. ex. hyresférluster och oplanerat
underhall avsevart.

Realekonomiskt torde dock forsaljningen ligga nara ett nollresultat, vi férlorar
hyresintakter, men far lagre kostnader for drift, tomtrattsavgéld, skatt och inte minst
periodiskt underhall. 3L,



Ovriga hiandelser under 2010

Periodiska underhallsatgérder har p.g.a mycket stor arbetsbelastning i samband med
tomtrattskdpen och forséljningen av Anholt 1, samt ett antal vattenskador inte startats i
en sa stor omfattning som de kanske borde ha. Styrelsen hoppas dock kunna lagga
mer tid pa dessa kommande &r. Bl.a har styrelsen beslutat kpa in ett elektroniskt
bokningssystem till tvattstugorna samt nya tvattmaskiner som ersattning for de aldsta
befintliga maskinerna.

Vinterkyla och sné fick vi en hel del av under aret. Efter ett ovanligt kallt och snorikt
forsta halvar, slog vintern till ordentligt i november och arets sista manad blev den
kallaste som noterast pa éver 100 ar. Kostnaderna for fjarrvarme, snoréjning och sno/is-
skador blev darmed rekordhdga.

Rantan har legat relativt lagt under hela aret och detta gjorde att féreningen beslutade
om en avgiftsfri manad for januari 2011.

Ett nytt hyresavtal har forhandlats fram fér daghemmet pa Kdpenhamnsgatan 26.
Energideklaration har utforts.
Uppgifter om féreningens lagenheter har lamnats till det nya lagenhetsregistret ochi

samband med detta har varje ldgenhet aven fatt ett fyrsiffrigt Iagenhetsnummer. De
gamla lagenhetsnumren kommer dock att fortsatt anvandas for internt bruk.o]b



Framtidsplaner
Ekonomi:

Rantan ligger fortfarande pa historiskt laga nivaer, en stegrad niva forvantas av alla
under 2011, efter att riksbanken under hésten borjat hdja reporantan.

Elpriserna klev ater upp pa rekordnivaer under december 2010, detta tillsammans med
rekordkylan och snéfallen i borjan och slutet av aret gor att kostnaderna for el, fjarrvarme
och snoréjning blev rekordhoga.

Féreningens lanestock ékades kraftigt i borjan av aret da ett lan pa 21 miljoner togs upp
f6r att finansiera frikdpet av tomtratterna pa Kdpenhamnsgatan. Ett gynnsamt réntelage,
med foljande laga rantekostnader, tillsammans med forséljningen av Anholt 1, gjorde
dock att vi senare pa aret kunde fortidsiniésa ett Nordea-lan pa 8,8 miljoner, samt helt
betala av ett lan pa 1,7 miljoner hos Swedbank. Vid arets slut hade féreningen
fastighetslan pa totalt 52 miljoner.

De flesta medlemmar &r intresserade av hur styrelsen ser pa framtida avgifthdjningar.
Nar kommer de och hur stora blir de? Har &r det svart att sia om framtiden pa ett sakert
satt. | och med att vi nu efter tomtréttskdpet har stdrre lan an tidigare &r vi ocksa mer
ranteberoende.

Eftersom vi kalkylerat med arliga kostnadsokningar (inflation) pa 2%, sa har vi i den
langsiktiga planeringen tidigare kalkylerat med att s& smaningom behéva ha arliga
avgiftshojningar pa i snitt 1,5%. Det laga rantelaget i kombination med frikbpet av
tomtratterna har dock gjort att vi &nnu inte sett behov av att héja avgifterna. | den
langsiktiga planeringen raknar vi med en rénta pa vara lan pa i snitt ca 4,5-5%.

Hyran for medlemmarna att hyra uteparkeringsplatser nere pa parkeringen vid
tunnelbanan kommer att hojas till 150:-/méanad vartefter avtalen l6per ut under 2011 IS
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Budgetexempel 2011

Nettoomsattning * 11 464 250
Driftskostnader:

Fastighetsskétsel och stad 1024 000
Lépande underhall 850 000
El 560 000
Uppvarmning 2 500 000
Vatten 345 000
Sophamtning 145 000
Ovriga avgifter (Varav bredband 376 000**) 376 000
Fastighetsforsakring 150 000
Kabel TV 275 000
Forvaltningskostnader 530 000
Personalkostnader 308 000
Ovriga driftskostnader 238 000
Summa driftskostnader 7 301 500
Planerat underhall 1235 000
Fastighetsskatt 360 000
Tomtrattsavgald 0
Avskrivningar 1109 542
Finansiella poster

Ranteintakter mm 8 000
Réntekostnader mm 1560 000
Summa finansiella poster 1345715

Extraordinadra (jamférelsestorande) kostnader

Resultat fore dispositioner -93 792
Overforing till yttre fond -1 300 000
Uttag ur yttre fond 1 030 000
Férandring balanserat resultat -363 792

g

Den stora skillnaden mot tidigare ar ar att vi bara far in elva manadsavgifter i och med
att januari 2011 ar avgiftsfri, liksom forstas att bade kostnader och intakter fran husen pa
Jyllandsgatan (Anholt1) inte langre ingar i féreningens ekonomi.

Det stora 6verskottet ar 2010 gér att vi budgeterar ett negativt resultat 2011.

**/
Avtalet om bredbandsanslutning, har tecknats om till ett lagre pris\.b))5
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Underhall
Styrelsen utfér féreningens underhallsplanering enligt "REPAB Fastighetssystem”,.

Tidigare hade vi hjalp av PFU-Teknik AB fér detta, men det bolaget har lagts ned.

Databaserna har képts av HSB, och planen finns numer tillganglig foér styrelsen i digital
form via webben.

Besiktningspriciper

Lekmannabesiktning av husen genomférs av representanter for styrelsen, den
foreningsvalda revisorn och forvaltaren, med nagra ars mellanrum.

Hissar, portar, och tryckkarl besiktigas I6pande av fackman enligt avtal.

Fastighetsforvaltningen anmaler och/eller atgardar fel de upptacker i féreningen.

| Ovrigt anlitas fackman fér besiktningar/6versyner efter behov t.ex. da underhallsplanen
uppdateras, sotning/ventilationskontroll (OVK) eller for takdversyn fore och efter vintern.

Under 2010 har fackman utfért besiktning av tak, ventilationssystem samt hissar och
portar.

Utférda periodiska underhallsatgdrder och investeringar 2010

Byte av golvbrunnar i lagenheter som renoverat badrum.
Obligatorisk ventilationskontroll (Jyllandsgatan, i samband med férsaljning)
Renovering av KFUM kdkslokaler (Jyllandsgatan, i samband med férsaljning)
Tva nya tvattmaskiner i 22ans tvattstuga.
Byte cirkulationspumpar i daghemmet Képenhamnsgatan 26
Ny sékerhetsventil VV, undercentralen kdpenhamnsg 28.
Nytt kylskap (Jyllandsgatan fére fé':rséiljningen))l A
OleD |



Kommande Underhall och investeringar

Ett antal lagenheter kvarstar att fa sina oskyddade yttre fonsterbagar pa bostadshusen
utbytta till nya lattmetallbagar med energiglas.

Fasader och vissa platbekladnader pa husen mot Kdpenhamnsgatan 16 och 28 behover
atgardas.

Garagen i dessa hus dr ockséa i behov av atgarder framst for att skydda mellanbjalklaget
och de barande betongkonstruktionernas armering fran paverkan av fukt och salt som
bilarna drar in.

Vi har standiga problem med att rérledningar fér varmvattencirkulationen gar sénder,
med vattenskador som féljd. Nagon form av atgard behdves for att minska risken for fler
sadana skador.

Utemiljon ska ocksé ses over. Lekplatser, sittgrupper, ytterbelysning och andra
markinstallationer ligger i planerna.

Garagens ventilationssystem ligger néra slutet av sin tekniska livslangd och planer finns
for utbyte av till- och franluftsflaktarna i dessa.

Ett modernt boknings- och tilltrddessystem ska installeras i tvattstugorna, och i samband
med dessa aven nya tvattmaskiner att kbpas in.

Energibesparande atgarder (el och fjarrvarme).

Undehalisplanen och avsattning till den yttre fonden.

Underhallsplanen &r under omarbetning, men enligt nuvarande plan forsvinner
underhallskostnader pa ca 350 000 kronor per ar i genomsnitt i och med att Anholt 1
salts. Jamfort med tidigare foreslar styrelsen en yttre fondavsattning pa 1,35 miljoner for
2010, vilket da "proforma” blir en héjning med 150 000.

For att kontrollera att avsattningen inte ligger helt fel i storlek har vi ocksa gjort en
jamforelse med sju andra HSB foreningar i Kista. Korrigerat for foreningarnas storlek,
hade de en genomsnittlig avsattning pa 1,3 miljoner, jamfort med Samsos tidigare
avséttning pa 1,5 miljoner.

Styrelsen utesluter dock inte att avséttningarna till yttre fonden kommer att behova
justeras uppat efter att underhallsplanen uppdaterats. b) S






