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HSB - dar majligheterna bor



Att bo i en
Bostadsrattsforening
-vad innebar det?

I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som
tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften (= ménadsavgiften,
"hyran” ganger 12) tacker foreningens lan, driftskostnader och
fondavsattningar for t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt "ager” du inte din lagenhet i egentlig mening.
Du ager dock bostadsrattsforeningen tillsammans med évriga
medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt
bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderéatt” till din
bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestdammer sjélva hur féreningens mark
och gemensamma lokaler ska anvandas. Varje ar valjer ni en
styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skota
foreningens forvaltning och ekonomi. Med i styrelsen sitter en
ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och
bostadsrattsforeningen — genom HSB-ledamoten — har hela
HSB Stockholms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB
erbjuder ocksa fortlépande utbildning for nya
styrelseledamoter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsréatt i HSB. Du &r med
och ager husen och miljon. Du far full insyn i forvaltning
och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar
till nagra av de vanligaste begreppen som forekommer i en
arsredovisning.
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HSB - dér méjligheterna bor

KALLELSE FORENINGSSTAMMA 2019

HSB Brf Stadet 2 i Osteréker kallar samtliga medlemmar till ordinarie féreningsstamma

Datum: Torsdagen den 16 maj 2019

Tid: Klockan 19.

Plats: Foreningslokalen, Hackstavagen 16C
DAGORDNING

1. Foreningsstammans dppnande

2. Val av stammoordférande

3. Anmalan av stammoordférandes val av protokollférare

4. Godkannande av réstlangd

5. Fraga om narvaroratt vid féreningsstamman

6. Godkannande av dagordning

7. Val av tva personer att jamte stammoordforanden justera protokollet

8. Val av minst tva rostréaknare

9. Fraga om kallelse skett i behorig ordning

10. Genomgang av styrelsens arsredovisning

11. Genomgang av revisorernas berattelse

12. Beslut om faststédllande av resultatrdkning och balansrakning

13. Beslut i anledning av bostadsrattsféreningens vinst eller forlust enligt den
faststéllda balansrékningen

14. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens medlemmar

15. Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersattningar for
styrelsens ledaméter, revisorer, valberedning och de andra fértroendevalda
som valts av féreningsstamman

16. Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

17. Val av styrelseledaméter och suppleanter

18. Presentation av HSB-ledamot

19. Beslut om antal revisorer och suppleant

20. Val av revisor/er och suppleant

21. Beslut om antal ledaméter i valberedningen

22. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande

23. Val av ombud och erséttare till distriktsstammor samt Ovriga representanter i
HSB

24. Av styrelsen till foreningsstamman hanskjutna fragor och av medlemmar
anmalda arenden som angivits i kallelsen

25. Foreningsstammans avslutande

Valkommen!
Styrelsen

Rostratt, ombud och bitrade

Pa foreningsstamma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsratt
gemensamt har de tillsammans en rost. Innehar en medlem flera bostadsratter i
bostadsrattsféreningen har medlemmen en rést. Medlem som inte betalat forfallen insats eller
arsavgift har inte rostratt. En medlems ratt vid féreningsstamma utévas av medlemmen
personligen eller den som ar medlemmens stallféretradare enligt lag eller genom ombud.
Ombud ska lamna in skriftlig daterad fullmakt. Fullmakten ska vara i original och géller hégst ett
ar fran utfardandet. Medlem far foretradas av valfritt ombud. Ombud far bara foretrada en
medlem. Medlem far medfora ett valfritt bitrade
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far harmed avge arsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2018-01-01 - 2018-12-31
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Forvaltningsberittelse for HSB Brf Stidet 2 i Osterdker

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rékenskapsaret:
2018-01-01 - 2018-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppldta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen dger fastigheten med fastighetsbeteckning Hacksta 1:49 i Oster&kers kommun.

Féreningen har sitt sate i Oster8ker.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm

Bostadsratter 76 4721

Hyresratter 0 0

Lokaler 11 117 varav 2 lokaler hyrs ut till féretag och 9 sma férradd till boende.
Parkeringar och

garageplatser 79 340

Foreningens fastighet ar byggd 1961-1962 vardedr 1962.
Foreningen &r fullvérdesforsakrad i Trygg Hansa. I forsakringen ingdr styrelseansvarsforsakring.

Samfillighet/gemensamhetsanlaggning

Féreningen &r delaktig i vigsamfalligheten Akersberga Cantrala vagférening.

Varje fastighet inom vdgomrédet skall enligt 46§ lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter bidraga till vagforeningens
utgifter for vaghalining m.m.

Foreningens andel ar 4,52 %.

Vasentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret
Arsavgifter

Under &ret har drsavgifterna varit oférandrade.

Tvattstugeavgifterna har avvecklats.

Fonden for inre underhdll &r avvecklad och de sista beloppen har utbetalats.

Genomfort och planerat underhdll

Under 2018 har man bytt ut armaturer till LED-belysning pd lyktstolparna pa garden.
Forberedelser for renoveringen av balkongerna pa Hackstavdgen 16 och den ensamma balkongen mot Storangsvagen pé
Storangsvagen 19D har pdgatt. Renoveringen berdknas vara klar hdsten 2019.

Pagdende eller framtida underhdll

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd
2019 Hackstavagen 16 och Renovering av balkonger
1 balkong p& Storangsvagen 19D
2019 Byggnader Armaturer i trapphus och entreér byte till LED-belysning
2020 Byggnader Renovering av taken.
Tidigare genomfért underhall
Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd
2018 Garden Byte av utomhusbelysning
2017 Byggnad Stamspolning
2015 Hackstav 16 Badrumsrenovering omgjord. Okat fall i avloppsledningar
2015 Storéngsv 17 Byte av serviseledning for avlopp
2013 Garden Ny gungstallning och sand
2011 Hela fastigheten Stambyte
2011 Hela fastigheten Byte elkablage
2011 Hackstav 16, Storangsv 19 Byte avloppsservis
1995 Hela fastigheten Fonsterbyte
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Ovriga vasentliga héindelser
Under de narmaste dren planerar foreningen att renovera Entrépartier, garageportar och l3ssystem.

Stamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2018-05-17. Vid stdmman deltog 19 medlemmar varav 16 var rostberattigade.

Extrastémma holls 2018-11-28. Vid extrastdmman deltog 19 medlemmar varav 18 var rostberattigade.
Under stammorna behandlades och antogs nya féreningsstadgar, HSB:s normalstadgar 2011 version 5. Besluten var enhdlliga.
Stadgarna registrerades av Bolagsverket 2019-02-22.

Styrelse

Styrelsen har under &ret haft foljande sammansattning:
Styrelsemediem Roll

Bjorn Thorstensson Ledamot
Jovannie Baldesten Ledamot
Karin Ek Ledamot
Kerstin Thufvesson HSB-ledamot
Kitty von Feilitzen Ledamot
Patrik Nylund Ledamot

UIf Svennersjo Ledamot

I tur att avgd vid ordinarie féreningsstdmma &r Bjorn Thorstensson, Patrik Nylund och UIf Svennersjo.
Kitty von Feilitzen avgdr pga flytt fran féreningen.

Styrelsen har under dret hallit 12 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Bjérn Thorstensson, Patrik Nylund hela &ret. UIf Svennersj6 och Kitty von Feilitzen fram till 2018-11-28.
Teckning sker av tva i férening.

Revisorer

Berndt Johansson Foreningsvald ordinarie
Adnin Ali, BoRevision Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullmaktige

Foreningens representant i HSB:s fullmdktige har ingen varit.

Valberedning
Valberedningen bestdr av Lennart Holmstedt och Bjérn Holmqvist.

Underhéllisplan

Underhélisplan fér planerat periodiskt underhdll har upprattats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller iansprakstagande av underhdlisfond.

Den stadgeenliga fastighetsbesiktning genomférdes under december 2018 och bérian av januari 2019.
Det var en omfattande besiktning for att f& adekvat underlag till underhéllisplanen.

Underhélisplanens syfte &r att sakerstalla att medel finns for det planerade underhll som behdvs for att hélla fastigheterna i gott
skick. Under 3ret utfort underhdll framgdr av resultatrakningen.
Medlemsinformation

Medlemmar
Féreningen hade 92 (96) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsaret 2018 (2017). Under dret har 11 (7) 6verldtelser skett.
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Flerarsoversikt

Ekonomisk sammanstidllning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att g6ra ekonomin i en bostadsréttsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal sd kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvandas for att jamfora bostadsrattsféreningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsforening. Syftet &r att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kdpare eller dvrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och gora det enkelt for lIdsaren att
jamfdra exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

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

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Arsavgift, kr/kvm 777 777 777 777 754
Totala Intakter kr/kvm 816 825 872 824 805
Sparande till underhadll och investeringar kr/kvm 176 278 287 191 207
Beldning, kr/kvm 2 852 2 852 2 935 2 997 2 997
Rantekanslighet 4% 4% 4% 4% 4%
Drift och underhall kr/kvm 558 472 457 470 411
Energikostnader kr/kvm 226 213 197 181 175

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Tank pd att detta ar ett genomsnitt i foreningen. For att rakna ut en enskild bostadsratts &rsavgift ska man utgd fran bostadsrattens
andelsvarde.

Totala intdkter
Anger foreningens totala intdkter for rakenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. M&nga bostadsrattsforeningar har
intakter utéver arsavgiften (exempelvis garage- och lokalintékter) och da syns det har.

Sparande till framtida underhall

V&r férening har ett antal stora komponenter som vi sliter pa varje ar (stammar, fonster, tak etc.). Darfor méste vi spara till det
framtida underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Gverskott féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar.

Rent praktiskt gér féreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande pd bankkonto eller utforda investeringar).
P& 13ng sikt gdr pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behover géra, antingen genom att vi har pengar pa
banken eller att vi har amorterat och p& s& satt skapat ett ldneutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intdkterna for att se hur mycket av dessa som blir dver. Lite langre ner gar det ocksa att se
hur vi raknar ut vart 6verskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler dd nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen
har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsréatt "dger" ska man utgd fran den bostadsrattens andelsvérde.

Rantekdnslighet
Anger hur m&nga procent bostadsrattsféreningen behdver héja avgiften med om rantan pé I&nestocken g&r upp med en
procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhall férdelas pd ytan for bostader och lokaler och berdknas pa drift och underhall exklusive eventuella
kostnader for planerat underhdll.

Energikostnader

Anger varme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet raknar in
eventuella intakter frdn separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars
hushélisel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hégre.
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Ovriga nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 3948 3992 4221 3988 3893
Resultat efter finansiella poster 171 809 697 457 355
Soliditet 40% 39% 37% 34% 33%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foéreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel foreningen fatt Gver i den I6pande driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar
likviditeten) samt drets planerade underhall bort.

Rorelseintakter 3948 199
Rorelsekostnader - 3680 182
Finansiella poster = 96 567
Arets resultat 171 449
Planerat underhall + 236 691
Avskrivningar + 442 467
Arets sparande 850 608
Arets sparande per kvm total vta 176
Forandring eget kapital
Yttre uh Balanserat Arets

Insatser fond resultat resultat
Belopp vid drets ingang 484 925 7 148 587 1151 762 808 792
Reservering till fond 2018 100 000 -100 000
Reservering till fond 2017 100 000 -100 000
Iansprdktagande av fond 2018 -236 691 236 691
Ianspraktagande av fond 2017 -71 500 71 500
Balanserad i ny rdkning 808 792 -808 792
Arets resultat 171 449
Belopp vid drets slut 484 925 7 040 396 2 068 745 171 449

Forslag till disposition av rets resultat

Balanserat resultat 2 068 745
Arets resultat 171 449
2 240 195

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 1932 055
Arets resultat 171 449
Reservering till underhalisfond -100 000
Iansprdktagande av underhallsfond 236 691
Summa till stdmmans foérfogande 2 240 195

Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rdkning 2 240 195

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande tilldggsupplysningar.
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrakning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 3948 199 3991 964
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -2701 129 -2 281 580
Ovriga externa kostnader Not 3 -132 641 -96 485
Planerat underhall -236 691 -71 500
Personalkostnader och arvoden Not 4 -167 254 -169 830
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -442 467 -464 863
Summa roérelsekostnader -3 680 182 -3 084 258
Rorelseresultat 268 016 907 706
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 13 210 13913
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -109 777 -112 827
Summa finansiella poster -96 567 -98 914
Arets resultat 171 449 808 792
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 18 616 457 19 056 984
Inventarier och maskiner Not 8 3880 5820
P&gdende nyanlaggningar Not 9 37 500 0
18 657 837 19 062 804
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra |&ngfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 18 658 337 19 063 304
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 282 217 843
Avrakningskonto HSB Stockholm 3456 640 2 585 304
Ovriga fordringar Not 11 54 877 52 413
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 166 302 174 904
3678 101 3 030 464
Kortfristiga placeringar Not 13 2 250 000 2 250 000
Kassa och bank Not 14 1 000 1 000
Summa omsattningstillgdngar 5929 101 5 281 464
Summa tillgdngar 24 587 438 24 344 768
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 484 925 484 925

Yttre underhélisfond 7 040 396 7 148 587
7 525 321 7 633 512

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 068 745 1151 762

Arets resultat 171 449 808 792
2 240 195 1 960 554

Summa eget kapital 9 765 516 9 594 066

Skulder

L&ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 13 800 000 13 800 000

13 800 000 13 800 000

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 265 999 365 374

Fond fér inre underhall 0 46 936

Ovriga skulder Not 16 1 564 20 926

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 754 360 517 466
1021 923 950 702

Summa skulder 14 821 923 14 750 702

Summa eget kapital och skulder 24 587 438 24 344 768
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2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 171 449 808 792
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 442 467 464 863
Rterférd avskrivning 0 2 863
Kassaflode fran I6pande verksamhet 613 917 1276 518
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 223 699 -15 820
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 71 221 171 549
Kassaflode fran I6pande verksamhet 908 837 1432 247
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -37 500 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -37 500 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder 0 -400 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 0 -400 000
Arets kassaflode 871 337 1032 247
Likvida medel vid 3rets borjan 4 836 304 3 804 057
Likvida medel vid drets slut 5707 640 4 836 304

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokfringsndamndens allmédnna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

L&n med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som 18ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedoms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,49 % av
anskaffninasvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hdgst fér vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 337 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.



ey

Org Nr: 716400-0445

5B
S
HSB Brf Stidet 2 i Osterdker
2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 3666 780 3 666 780
Hyror 287 400 279 271
Ovriga intékter 17 050 71 394
Bruttoomsattning 3971230 4 017 445
Avgifts- och hyresbortfall -22 791 -25 481
3948 439 3991 964
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 326 255 331 525
Reparationer 190 503 68 442
El 110 319 100 859
Uppvarmning 665 068 642 393
Vatten 315 823 287 631
Sophamtning 177 463 159 232
Fastighetsforsakring 63 977 58 168
Kabel-TV och bredband 270 449 270 312
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 119 482 117 810
Forvaltningsarvoden 216 872 232 695
Ovriga driftkostnader 244 918 12 513
2701129 2 281 580
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 0 3 045
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 11 143 4010
Administrationskostnader 83 963 52 295
Extern revision 9775 9375
Medlemsavgifter 27 760 27 760
132 641 96 485
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 91 000 92 040
Revisionsarvode 6 000 6 000
Ovriga arvoden 1 000 0
Léner och 6vriga ersattningar 36 000 36 000
Sociala avgifter 33 054 35790
Pensionskostnader och forpliktelser 200 0
167 254 169 830
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1299 914
Ranteintakter skattekonto 0 16
Ranteintékter HSB bunden placering 11750 12734
Ovriga ranteintakter 161 249
13 210 13913
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 109 709 112 377
Ovriga rantekostnader 68 450
109 777 112 827
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 29 663 183 29 663 183
Anskaffningsvarde mark 367 700 367 700
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 30 030 883 30 030 883
Ingdende avskrivningar -10 973 899 -10 533 375
Arets avskrivningar -440 527 -440 524
Utgdende ackumulerade avskrivningar -11 414 426 -10 973 899
Utgdende bokfért virde 18 616 457 19 056 984
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 31 000 000 31 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 604 000 604 000
Taxeringsvarde mark - bostader 11 800 000 11 800 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 1183 000 1183 000
Summa taxeringsviarde 44 587 000 44 587 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 135 309 143 893
Arets investeringar 0 -8 584
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 135 309 135 309
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -129 489 -110 871
Arets avskrivningar -1 940 -24 339
Arets forséljning/utrangeringar 0 5721
Utgdende ackumulerade avskrivningar -131 429 -129 489
Bokfort varde 3880 5820
Not 9 Pagdende nyanldggningar och férskott
Arets investeringar 37 500 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 37 500 0
Not 10 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 20 756 21 448
Skattefordran 29 293 30 965
Ovriga fordringar 4828 0
54 877 52413
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 161 277 169 532
Upplupna intakter 5025 5372
166 302 174 904
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 13 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 6 manader HSB Stockholm 1750 000 1750 000
Bunden placering 12 manader HSB Stockholm 500 000 500 000
2 250 000 2 250 000
Not 14 Kassa och bank
Handkassa 1 000 1 000
1 000 1000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Swedbank 2850994670 0,78% 2019-03-28 2 800 000 0
Swedbank 2850994688 0,66% 2018-11-28 3000 000 0
Swedbank 2850994696 0,63% 2018-11-28 6 000 000 0
Swedbank 2852004395 0,87% 2019-03-30 2 000 000 0
13 800 000 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 13 800 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 13 800 000
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 14 500 000 14 500 000
Not 16 Ovriga skulder
Kallskatt 208 208
Ovriga kortfristiga skulder 1 356 20 718
1564 20 926
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
Forutbetalda hyror och avgifter 280 043 277 077
Ovriga upplupna kostnader 474 317 240 389
754 360 517 466
Ovanst&ende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 18 Viasentliga hidndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut
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Revisionsherattelse

Till féreningsstamman | HSB Brf Stadet 2 1 Osteraker, org.nr.
716400-0445

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfirt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Stadet 21
Osterdker for rakenskapsaret 2018,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upp:atiats i enlighet
med Arsredovisningslagen cch ger an i alla vasentiiga avseenden
rattvisande bild av fdreningens finansiella stélining per den 31
dacember 2018 och av dess finansiella resulfat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker déridr att fdreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen fér féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Reviscrernas angvar enligt denna sed beskrivs n&rmare | avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisomns ansvar,

V1 &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har fullgjort sitt
yrkesefiska ansvar enligl dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund fr véra uttalanden,

Upplysning av sérskild betydelse

Usan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fasta
uppmarksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till
kreditinstitut | rsredovisningen. Féreningen har 1an som
klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett ar fran
balansdagen och som darmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for ait arsredovisningen
upprattas och at den ger en rativisande bild enligt
arsradovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fdr den inferna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att upprétta en
Arsradovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare slg dessa beror p4 cegentligheter eller pa fel,

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens farméga att fortsatta verksamheten,
De upplyser, nér s & tillampligt, om forhllanden som kan paverka
frmagan aft fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser at likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra
négot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enfigt International Standards on Auditing
(ISA) och ged revisionssed i Sverige. Mitt mél ar att uppnd en rimlig
grad av sbkerhel om huruvida Arsredovisningen som helhet inte
innehdlier nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dsssa beror p&
oegentligheter eller pa fel, och att1amna en revisionsberaitelse som
inneh&lier véra uttalanden. Rimlig s&kerhat & en hdg grad av
sékerhet, men &ringen garanti for att en revision som ufftrs enligt
ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felakligheter kan uppsta
pagrund av oegentligheter eller fel cch anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan i6rv&ntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander Jag professionellt
omddme cch har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen, Dessutom;

+ identifierar och bed&mer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter | Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
osgentligheter sller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat ulifran dessa risker och
inh&mtar revisicnsbevis som &r tillrckliga och
andamalsenliga for att utgtra en grund fér mina uttalanden,
Risken fr att Inte upptéacka en vasentlig felaktighet fill folid av
oegentligheter ar higre an f6r en vasentlig felaklighet som
beror pé fel, eftersom oagentligheter kan innefatta agerande |
maskopl, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eiler &sidosattande av Intern kontroll,

o skaffar jag mig en farstaelse av den del av fdreningens
intena kontroll som har betydelse f&r min revislon for aft
utforma granskningsétgarder som ar [aBmpliga med hansyn flll
omstandigheterna, men infe for att uttala mig om effeldiviteten
i den interna kentrollen.

e utvarderar jag lampligheten | de redavisningsprinciper som
anvénas och rimligheten i styrelsens uppskaitningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar,

¢ drarjag en slutsats om |[&mpligheten i att styralsen anvénder
antagandei om forlsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé an slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sdana héndelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens fdrmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsasen alt det finns en vasentlig osikerhetsfaktor, maste
jag | revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentiiga
osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
ofilIrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhdmtas fram fil
datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser
eller férhallanden géra att en férening inte l&ngre kan fortsétta
verksamheten.

»  utvérderar Jag den dvergripande presentationen, strukfuren
och innehdllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transakfionerna och handelserna pa ett sétt som geren
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatthing och inriktning samt tidpunkten r den. Jag
méste ocksd Informera om betydeisefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat,

Den fdreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslegen och démmed enligt
god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida Arsredovisningen har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och om arsredovishingen ger en
rattvisande bild av fireningens resultat och stélning.




Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Stadet 2 i Osteraker
for rakenskapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med h&nsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angel&genheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfarvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sé&kerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
fdreningen, eller

e  pdnagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hig grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar férenligt
med bostadsrattslagen.

15

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisomn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och farslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pé revisomn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholmden /[ /14 = 2019

nin Ali
BoRevision | Sverige AB
Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Av foreningen véld revisor
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HSB Brf Stadet2.

Foreningsstamman 2019.
Valberedningens forslag.

rdinarie ledamaéter.
Bjorn Thorstensson Avgar.
Kitty von Feilitzen Avgar.
Patrik Nylund Avgar.
Ulf Svennersjé Omval.
Karin Ek
Jovannie Baldesten

| tur att avga:, Ulf Svennersjo.
Valberedningen foreslar: Omval.

Valberedningen: Lennart Holmstedt, Bjorn Holmqvist, avgar.

Revisor
Bernt Johansson, Omval.
Revisor suppleant

Valberedningen féreslar 2 ordinarie representanter till HSB
Stockholms Distrikt Norr, samt 1 suppleant. Foér styrelsen att
bestamma vilka Ordinarie representanter, samt Suppleant.

Akersbergaden 18/3 22019

Lennart Holmstedt Bjorn Holmquist
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara féretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)






Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, féljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatrakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intakterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
véntar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas foreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

Anlaggningstillgangar ar tillgdngar som ar avsedda
for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsféreningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omséattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstéende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser &r ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.
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