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Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.
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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR HSB:S BRF KAPAN NR 2721
STOCKHOLM, MED SATE | STOCKHOLMS STAD.

Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under riakenskapséret
2019-01-01 - 2019-12-31

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
hus upplata bostadsldgenheter med nyttjanderitt och utan tidsbegréansning. Féreningen dr ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har sitt séte i Stockholm.

Foreningens fastigheter
Foreningen disponerar med tomtritt fastigheterna Préstgardsékern 1 och 3 i Stockholms kommun, med
adresserna Solberga Angsvig 4-14 och 5-13 i Alvsj6. For bada tomtréttsavtalen géller avgildsperiod

om 4 ar till och med 2024-06-30.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal m

Bostadsriitter 111 9091
Hyresriitter 0 0
Lokaler 1 599
Parkering och 60 --
garageplatser

Foreningens fastigheter ar byggda 1985-86. Virde ar ér 1985.
Foreningen ér fullvirdesforsikrad i Moderna Forsdkringar. 1 forsdkringen ingar bostadsrittstilldgg
samt styrelseansvarsforsikring.

Samﬁillighet/gemensamhetsanldgg{zing
Foreningen &r deldgare i ”Sopsug i Alvsjo samféllighetsférening"”.
Sopsugen har under aret haft 4 ordinarie protokollférda méten, samt arsméte och konstituerande moéte.

Anldggningen var tidigare behiftad med nagra tekniska problem som paverkade driften och ekonomin,
dessa problem har under 2018 & 2019 atgirdats, sa anldggningen numera fungerar utmérkt.

Budgeten ir dérfor densamma f5r 2020 som den fr 2019 dvs. 22,50 SEK/m? (252852 SEK/4r).

Den budgeterade kostnaden fordelas pa de foreningar som dr anslutna till anldggningen baserat pa
respektive andel i foreningen, Brf. Kapans andel 4r 9,21 % av anldggningen.
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Vésentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under aret har arsavgifterna varit oférandrade.

Genomfort och planerat underhall

Sandladan pa lekplatsen, jamna garden, som fick anmérkning vid 2019 &rs besiktning har bytts ut i sin
helhet och da dven fétt ny sand. Vi har rensat alla hdngridnnor, samt pa vissa stéllen dven riktat upp
héngrénnor. Vid samma tillfille har vi gatt igenom taken och dess takpannor och bytt ut trasiga.

Pagdende eller framtida underhall (enbart stirre datgirder)

Tidpunkt Byggnadsdel Atgiird

2020 Lofigangar Tvittning av plitbeklddda ytor vid loftgangar och
balkonger.

2020 Gronytor Atgirder att utfora enligt planen 2015, grénytor, buskar
och trid

2020 Lekplatser Arlig besiktning av lekplatser + ev. atgiirder

2020 Hissar Eventuellt utbyte av innerdorrar

2020 Malning Malning av fonster belagpa mot vister

Tidigare genomfort underhall (enbart storre digiirder)

Tidpunkt Byggnadsdel Atgdrd

2013-2014 Tvittstugan Nya maskiner .

2013-2014 Ytterdorrar Samtliga ytterdorrar

2014 Lassystem Nya las i samtliga dSrrar

2014 Taknockar Samtli ga nockar uppdaterade

2014 Groénytor Genomgﬁngfmventermg gronytor, buskar och trid

2015 Avloppsystem Samtliga avloppsrdr i fastigheten har hogtrycksspolats

2015 Lekplatser Arlig besiktning av lekplatser

2016 Lekplatser Arlig besiktning av lekplatser

2017 Gronytor Atgiirder utfrda enligt planen 2015, gronytor, buskar och

trid

2017 Lekplatser Arlig be51ktn1ng av lekplatser + ev. tgirder

2017 Sopsugen Ombyggnad samt extra underhall

2018 - Tak uppgradering av hangrannor

2018 Lekplatser byte av tak pa klitterstiliningen, lekplats jamna sidan

2018/2019 Hissar Nytt underhallsavtal for vara hissar

2019 Lekplatser Ny sandlada, lekplats jdmna sidan

2017-2019 Ventilation Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

Ovriga visentliga hindelser

Den forstudie som E.ON har utfort har visat att det dr lonsamt att komplettera vart
uppvarmningssystem med en bergvdrmeanldggning. Vi har darfor gatt vidare och tecknat ett
leveransavtal om i forsta hand pa S ar. Bergvirmeanliggningen kommer att installeras i vér befintliga
undercentral nu under varen-sommaren 2020 och vara driftsatt till kommande vintersisong 2020/2021.

Som vi informerat om tidigare sa har vi en plan fran 2015 for vara gronytor och som vi succesivt
arbetar efter. Enligt forslagen i denna plan har vi bland annat ”6ppnat upp/kronreducerat” ett flertal
trid, vilket vi kommer att fortsétta med, for att 6ka ljusinsldppet i LGH samt hélla triden borta fran
véra fasader. Nagra vildigt stora Rhododendron har reducerats kraftigt.

Som vi tidigare informerat om sa konverterades 2017 belysningsstolpar och portbelysningar till LED
baserade ljuskillor, och under forsta kvartalet 2018 blev samtliga loftgangar och trapphus

konverterade. Detta sammantaget gor att var elforbrukning ytterligare sjonk under 2019.
K



Org Nr: 716418-6855

Stimma
Ordinarie féreningsstimma hélls 2019-05-20. Vid stimman deltog 30 rostberittigade medlemmar

varav 2 via fullmakt.

Styrelsen har under aret haft foljande sammansittning:

Thomas Feierbach ordférande

Charlotte Hagglund kassor

Henrik Toérnqvist sekreterare

Johanna Kassberg ledamot

Nils Olsson ledamot

Marcus Wensby ledamot

Jorgen Olsson ledamot

Semko Redzike ledamot

Marie Norgren HSB-ledamot, vice ordférande
Bengt Ake Persson HSB-suppleant

I tur att avgé vid ordinarie foreningsstimma 4r: Charlotte Hiagglund, Johanna Kassberg, Henrik
Tornqvist, Nils Olsson och Semco Redzike.

Styrelsen har under aret héllit 13 protokollforda styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Thomas Feierbach, Charlotte Hagglund, Henrik T6rnqvist och Jérgen Olsson.

Firmateckning sker av tva i forening.

Revisorer

Nilo Kaboteh Foreningsvald ordinarie

Erik Matthiesen Foreningsvald ordinarie
BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor
Revisorers suppleant

(Ingen vald)

Valberedning
Valberedningen bestér av Pia Tenggren och Anne Magnusson (sammankallande).

Underhdallsplan
Underhéllsplan for planerat periodiskt underhall har upprittats av styrelsen 2019. Planen ligger till
grund for styrelsen/foreningsstimmans beslut om reservering till eller i ansprékstagande av

underhéallsfond.

De huvudsakliga punkter som planeras under 2020 ér:

- tvittning av platbeklddda ytor, samt utbyte av skadade paneler.

- planering for atgérder av vissa fonster.

- ta in offert fran flera aterforsiljare till sdkerhetssystem (passagesystem).

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 11 maj 2019.
Underhéllsplanens syfte 4r att sikerstilla att medel finns for det planerade underhéllet som behdvs for
att halla fastigheterna i gott skick. Under aret utfort underhall framgér av resultatrdkningen.

‘?/—\
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Hallbarhet

Ekonomi

Var forening har valt en styrelse som sékerstiller att regler och forordningar avseende penningtvitt

efterlevs och att inga ekonomiska oegentligheter sker.

Miljs

Foreningen virderar hogre de leverantorer vilka tar ett sa stort miljoméssigt ansvar som mojligt.

Social

Foreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda

boendet.

Medlemsinformation
Medlemmar

Foreningen hade 158 (155) medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret 2019 (2018). Under aret har

12 (6) Gverlatelser skett.

Flerarséversikt

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 8 043 8 042 8 067 8 025 7 989
Resultat efter finansiella poster 1273 1529 2178 1 004 39
Arsavgift *, kr/kvm 714 714 714 714 714
Drift **, kr/kvm 505 491 456 457 576
Beldning, kr/kvm 4073 4228 4484 4 940 5007
Soliditet 37% 35% 32% 26% 26%

(Nyckeltal i tusental kronor om inte annat anges)

*Genomsnittlig arsavgift SEK/kvm férdelas pa kvm-ytan f6r bostidder och beréiknas pa arsavgifterna
exklusive eventuellt separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

**Genomsnittlig drift SEK/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostiader och lokaler och beriknas pa

driftskostnader exklusive eventuellt kostnader for planerat underhall.

Forandring av eget kapital

Uppl. Yttreuh  Balanserat  Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 5854 000 0 8272380 7243616 1528886
Reservering till fond 2018 0

Ianspraktagande av fond 2018 -380 765 380765

Balanserad i ny rikning 1528886 -1528886
Arets resultat 1273000
Belopp vid arets slut 5854 000 0 7891615 9153267 1273000

<“/b
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Forslag till disposition av arets resultat

Styrelsens disposition :
Balanserat resultat 8 772 502

Arets resultat 1273 000
Reservering till underhallsfond 0
lanspraktagande av underhalisfond 380 765
Summa till stdmmans férfogande 10 426 267

Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rékning 10 426 267

Ytterligare upplysningar betrdffande féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat-
och balansrikning med tillh6rande tillaggsupplysningar.

&5
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8%
HSB brf Kdpan nr 272 i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrikning 2019-12-31 2018-12-31
Roérelseintakter
Nettoomsattning Not 1 8 043 404 8 041 908
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -5 273 981 -4 899 400
Ovriga externa kostnader Not 3 -215 586 -385 033
Personalkostnader och arvoden Not 4 -255 261 -285 888
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -665 074 -665 074
Summa rérelsekostnader -6 409 902 -6 235 396
Rorelseresultat 1633 502 1 806 512
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 27 619 30 931
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -388 121 -308 557
Summa finansiella poster -360 502 -277 626
Arets resultat 1273 000 1 528 886

e



HSB brf Kdpan nr 272 i Stockholm

Org Nr: 716418-6855

Balansrékning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 56 927 947 57 593 021
56 927 947 57 593 021
Finansiella anléggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 700 700
700 700
Summa anlaggningstillgdngar 56 928 646 57 593 721
Omsiéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 4 553 0
Ovriga fordringar Not 9 2375311 1413 223
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 614 614 701 766
2 994 478 2 114 989
Kortfristiga placeringar Not 11 5700 541 6 200 487
Kassa och bank Not 12 5020 5144
Summa omsattningstillgdngar 8 700 038 8 320 620
65 628 685 65 914 340

Summa tillgédngar

q.__—'
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dEs%
HSB brf Kdpan nr 272 i Stockholm
Balansriikninl 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 5 854 000 5 854 000
Yttre underhélisfond 7 891 615 8 272 380
13 745 615 14 126 380
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 9 153 267 7 243 616
Arets resultat 1 273 000 1 528 886
10 426 267 8 772 502
Summa eget kapital 24 171 882 22 898 882
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 37 969 250 39 469 250
37 969 250 39 469 250
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 1 500 000 1 500 000
Leverantorsskulder 415732 427 561
Skatteskulder 0 15 797
Ovriga skulder Not 15 0 177 316
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 1571 821 1425 534
3487 553 3 546 208
Summa skulder 41 456 803 43 015 458
65 628 685 65 914 340

Summa eget kapital och skulder
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HSB brf Kdpan nr 272 i Stockholm

2019-01-01  2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1273 000 1 528 886
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 665 074 665 074
Kassaflode fran lopande verksamhet 1938 074 2 193 960
Kassafléde frén foréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 77 959 4 315
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -58 655 -40 901
Kassaflode fran lopande verksamhet 1957 378 2 157 374
Investeringsverksamhet
Investeringar/forsaljningar av finansiella anlaggningstillgdngar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av Ian till kreditinstitut -1 500 000 -2 487 500
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 500 000 -2 487 500
Arets kassafléde 457 378 -330 126
Likvida medel vid &rets borjan 7 591 807 7 921 932
Likvida medel vid drets slut 8 049 184 7 591 807

I kassaflodesanalysen medréknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB brf Kapan nr 272 i Stockholm
Redovisnings- och virderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med 8rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
&rsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvirden 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 l8ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet
Principen fér K2 &r 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 6ver nyttjandeperioden med 0,93 % av anskaffningsvérdet rligen och total livslangd har
bedomts till 120 8r frén fardigstéllandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av liniart mellan 10-60 &r.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition p& basis av féreningens

underhdlisplan. Avsattning och iansprékstagande frén underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostider som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt
En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med

inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning pé en del
placeringar.

Foreningen har sedan tidigare 8r ett skattemassigt underskott uppgdende till 41 775 830 kr.

10
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HSB brf K&pan nr 272 i Stockholm
2019-01-01  2018-01-01

Noter 2019-12-31  2018-12-31

Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 6 488 708 6 488 708
Arsavgitter el 406 801 411 598
Hyror 1 104 956 1121 300
Ovriga intakter 42 939 20 772
Bruttoomséttning 8 043 404 8 042 378
Avgifts- och hyresbortfall 0 -450
Hyresforluster 0 -20

8 043 404 8 041 908

Not 2 Drift och underhéll

Fastighetsskotsel och lokalvard 597 944 526 010
Reparationer 648 841 718 881
El 723 248 737 700
Uppvérmning 1118 833 1019 039
Vatten 176 537 171 272
Sophamtning 325 592 307 803
Fastighetsforsakring 93 646 90 044
Kabel-TV och bredband 265 787 265 872
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 209 057 224 467
Forvaltningsarvoden 207 580 191 599
Tomtréttsavgald 489 844 489 844
Ovriga driftkostnader 36 307 12 495
Planerat underhall 380 765 144 375
5273981 4 899 400
Not 3 Ovriga externa kostnader
Hyror och arrenden 70 085 230 732
Forbrukningsinventarier och varuinkop 26 138 27 948
Administrationskostnader 26 933 71 494
Extern revision 13 088 400
Konsultkostnader 37 762 17 600
Medlemsavgifter 41 580 36 860
215 586 385 033
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 137 903 169 000
Revisionsarvode 14 090 13 000
Ovriga arvoden 48 380 36 000
Sociala avgifter 54 888 67 888
255 261 285 888
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrakningskonto HSB Stockholm 661 799
Rénteintakter HSB placeringskonto 0 0
Rénteintékter HSB bunden placering 26 560 29 469
Ovriga ranteintakter 397 662
27 619 30931
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 388 121 308 557
388 121 308 557
e
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HSB brf Kdpan nr 272 i Stockholm

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende anskaffningsvérde byggnader 71 883 436 71 883 436
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 71 883 436 71883 436
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -14 290 415 -13 625 341
Arets avskrivningar -665 074 -665 074
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 955489 -14 290415
Utgdende redovisat virde 56 927 947 57 593 021
Taxeringsvdrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 102 000 000 80 000 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 4 183 000 6 600 000
Taxeringsvérde mark - bostader 95 000 000 47 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 1 438 000 1 006 000
Summa taxeringsvdrde 202 621 000 134 606 000
Not 8 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvérde 700 700
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 700 700
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 27 047 27 047
Skattefordran 4 640 0
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 343 158 1385711
Placeringskonto HSB Stockholm 465 465
2375 311 1413 223
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 321 846 371 206
Upplupna intakter 292 768 330 560
614 614 701 766
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 5700 000 6 200 000
Fonus 541 487
5700 541 6 200 487

12
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JESB
HSB brf Kdpan nr 272 i Stockholm
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 12 Kassa och bank
Handkassa 0 4 662
Nordea 5 020 482
5020 5144
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nésta érs
Laneinstitut L&nenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788809030 0,78%  2020-02-14 7 500 000 250 000
Nordea Hypotek 39788809049 0,78%  2020-02-14 7 500 000 250 000
Nordea Hypotek 39788831540 0,88%  2020-02-14 8990 000 100 000
Nordea Hypotek 39788867693 0,74%  2020-02-14 9 279 250 900 000
Swedbank 2758793216 1,21%  2020-08-25 6 200 000 0
39 469 250 1 500 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 37 969 250
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 31 969 250
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 52 820 000 52 820 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 1 500 000 1 500 000
1 500 000 1 500 000
Not 15 Ovriga skulder
Inre fond 0 177 316
0 177 316
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 51 320 60 251
Férutbetalda hyror och avgifter 846 774 762 355
Ovriga upplupna kostnader 673 727 602 928
1571821 1425534
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rékenskapsdr men betalas under ndstkommande &r.
Not 17 Visentliga héndelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter drets slut /—
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HSB brf K3pan nr 272 i Stockholm
Noter 2019-12-31  2018-12-31

Stockholm, den / 7 / '1 ’2()

=L e i /@

harlotte Haigg Henrik Térngvist .~ Johanna Kassgry
e Dl
Jorgen Olsson : Marcus Wensby —7
Niis Olsson [/ SemkoRedzic ~  ~ Thomas Feierbach

% o

loufar Kabotef ‘Ola Trané ™
v, foreningen vald revisor Av HSB Riksférbund forordnad
revisor

Erik Matthiesen
Av foreningen vald revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstdmman i HSB Bostadsrattsforening Kapan nr 272 i Stockholm, org.nr. 716418-6855

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Kapan nr
272 i Stockholm fér &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av fdreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sdrskild beiydelse

Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fasta
uppmérksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till
kreditinstitut i arsredovisningen. Féreningen har Ian som
klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett &r fran
balansdagen och som darmed ar kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som de beddmer &r nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortstta verksamheten.
De upplyser, nér s ar tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
&r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag

och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen, Dessutom:;

identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r fillrdckliga och
éndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidosattande av intemn kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn ill
omstédndigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fésta uppmarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

S
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De féreningsvalda revisorernas ansvar

Vi har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Vart mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

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 Kapan nr 272
Stockholm for ar 2019 samt av férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
éndamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréaffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s4 att bokforingen,
medelsforvaltningen och freningens ekonomiska angelédgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhémta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om n&gon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig ill nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgamna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av

foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,

&r att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt

med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid

kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att eft forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller foriust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka fillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisomn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och véasentlighet, Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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Ola Trané Erik Matthiesen
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
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Av foreningen vald revisor
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FULLMAKT FORENINGSSTAMMA

Varje medlem har en rost pd foreningsstimma. Om flera medlemmar dger
bostadsritten gemensamt, har de 4nd4 bara en rost tillsammans. Om en medlem
dger flera bostadsrétter 1 foreningen, har denne dndéa bara en rost.

Fysisk person far utova sin rostritt genom ombud.

Styrelsen har, oaktat vad som anges 1 foreningens stadgar och med stdd i ny
tillfallig lagstiftning, beslutat att medlem kan foretrddas av valfritt ombud och
att ombud kan foretrdda obegriansat antal medlemmar.

Detta beslut giller for foreningsstimma som genomfors under perioden 2020-

04-15 tom 2020-12-31.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller som léngst till 2020-12-31.

Ot e e e e e e aans Datum ...cooovveeeveeeean,
FULIMAKE 0T .ot e e e ee e e e ee e e e e e e eaeeeeeaeeeaaeeeanaeeenaesenaeeanns
att foretrada boStadSTAtESNAVATEI .. coveeeiee e e e et e e e e eeeeeaaans
Lagenhetsnummer ............... 100) o SR UUPPRRRPPRR

Bostadsrattshavarens egenhdndiga namnteckning:

................................................................................................................................

(NamnfOrtydliande) ........oueiniinii e
(Fullmakten behover inte vara bevittnad)






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberéttelse, en resultatrékning, en balansrékning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tilldmpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
féreningen samt avgifter. Aven visentliga hiandelser i 6vrigt
under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstamman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intdkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stdamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgdr dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgdngar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar drets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for [angvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar @n anlaggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
féreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera dr, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas dven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sékerstaller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberéattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en rénta, och kan inne-
bara stora kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, [oner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida till-
géngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen

infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jadmna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i arsredovisningen.
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