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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

IEn bostadsritts[orening dr enligt bokféringslagen skyldig att [6r
varje &r uppriitta en arsredovisning 1 enhighet med
arsredovisningslagen. Fn frsredovisning bestar av en [Grvall-
ningsberiittelse, en resultatriikning, en balansrikning samt en
notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka redo- visnings
och virderingsprinciper som tillimpas samt detalj- information
om vissa poster i resultat- och balansrikningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska 1 forvaltningsberiittelsen beskriva verksamhetens art
och inrikining samt dgarférhéllanden, det vill siga antalet
medlemmar med eventuella [Griindnngar under dret. Verksam-
hetsheskrivningen bér innehilla uppgifter om lastigheten, ulért och
planerat underhill, vilka som har halt uppdrag i [6reningen samt
avgifter. Aven visentliga hiindelser i 6vrigt under rikenskapsaret och
elter dess utgang bér kommenteras, liksom viktiga ckonomiska
[6rhdllanden som inte {ramgar
av resultat- och balansrikningen.

Farvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens [6rslag il
féreningsstimman om hur vinst eller f6rlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar vilka intikter och kostmader léren- ingen
har haft under aret. Intikler minus kostnader dr lika med érets
averskolt eller underskott.

Fér en bostadsritttsfrening giller det inte att [ sa stort
éverskott som majhgt, utan istillet att anpassa intikterna till
kostnaderna. Med andra ord ska drsavgilterna beriknas si att de
ticker de kostmader som forviintas uppkomma och dessutom
skapa utrymme 6r ramtida underhdll. Forenings- stimman
beslutar efter [6rslag [rfin styrelsen hur resultatet (6verskott eller
eventuellt underskolt) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar rets kostnad [6r nytgandet av
[éreningens anliggningstillgdngar, det vill siga byggnader och
inventarier. Anskalfningsviirdet [6r en anliggningstllging fordelas
pa tllgAngens bedémda nytjandeperiod och belastar arsresultatet
med en kostnad som beniimns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier [ramgér éven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siiga den totala avskriv-
ningen [Greningen gjort under drens lopp pa de byggnader och
inventarier som [dreningen dger.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar féreningens tillgAngar (tllgAngssidan) och hur
dessa [inansicras (skuldsidan). Pa tillgingssidan redovisas dels
anlidgeningstillgingar sisom byggnader, mark och inventaricr samt
lang[ristiga placeringar, dels omsitnings- tllgingar sasom

liga placeringar sammt kassa och bank. Pa

avgilisfordringar, kortri
skuldsidan redovisas [Greningens egna kapital, fastighetslin och
ovriga skulder. Det egna kapitalet indelas 1 bundet eget kapital som
bestar av insatser,upplitelse- avgilter och fond for ytire underhall
samt [ritt eget kapital som innelattar arets resultat och resultat frin
tidigare ar (balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ir avsedda [6r langvarigt bruk inom féren- ingen.
Den viktigaste anliggningstllgingen r fSreningens fastighet med
mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar in anliggningstillgingar. Omsittnings- tllgangar kan
i allménhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor bland
annalt kortlristiga fordringar och vissa viirdepapper samt kontanter
(kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oltast har
[6reningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da redovisas
detta under évriga fordringar och 1 not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett eller
flera ar, olia enligt sirskild amorteringsplan, tll exempel
[astighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som férfaller Gll betalning inom et ar, till exempel
skatteskulder och leverantérsskulder. Numera redovisas dven fond
f6r inre underhall hir.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsléreningar ska

styrelsen uppritta underhallsplan [6r [Greningens hus.

[ enlighet med denna plan ska arliga avsitiningar goras till en fond
for yttre underhall, vilket sikerstiller att medel [inns [6r att trygga
det [ramtida underhéllet av fGreningens hus.

Avsittningen sker genom en omléring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resullatrikmngen, se
styrelsens forslag 1 [Grvaliningsberittelsen.

Stadgarna reglerar iven om bostadsrittsioreningen ska avsitla
medel till fond [6r inre underhill. Fondbehallningen 1
arsredovisningen utvisar den sammanlagda behéllningen [6r
samitliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagiende stadgerevision kan med[ora dndrade principer [6r
redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

In del féreningar fger inte sin mark utan har ett tomtriitts- avtal med
kommunen. Dessa férhandlas normalt om varl tionde ar, baseras pi
markviirdel och en riinta, och kan inne- bira stora kostadséknmgar
om markpriserna gitt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrittséreningens [drmaga att betala sina kortiristiga skulder
(till exempel vatten, el, l6ner, briinsle). Likviditeten erhalls genom att
jamléra bostadsritisfGreningens likvida Gll- gingar med dess
kortlvistiga skulder. Ar de likvida tillgingarna stérre in de kortfristiga
skuldemna, ir likviditeten god.

SLUTLIGEN

I'n arsredovisning beskriver historien men egentligen ir framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar stir [6reningen nlor 1 form av
reparationer och utbyten? Har [6reningen en kassa och elt
sparande som ger jimna drsavgiller [ramaver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerdrsprognoser [6r att kunna svara pa
ovansticnde r vikliga. Friga giima styrelsen om detta diven om det
nte stir nigot 1 drsredovisningen.
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ARSREDOVISNING 2019

HSB Bostadsrattsforening Stenhagen i Karlshamn
Styrelsens redovisning for verksamhetsaret 2019-01-01 — 2019-12-31

Forvaltningsberittelse
Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for
permanent boende och lokaler &t medlemmarna till nyttjande, utan tidsbegréinsning och ddrmed frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen. Bostadsrittsforeningen har sitt séte i Karlshamns kommun.

Foéreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Bostadsréttsféreningens
hus fardigstilldes ar 1966-67 péa fastigheten Stenhagen 1 i Karlshamn, som féreningen innehar med
dganderatt. Fastighetens adress dr Stenhagsvigen 10 - 44,

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 21 augusti 2019.

Foreningsstimma :
Ordinarie féreningsstimma hélls den 8 maj 2019. Antalet réstberdttigade medlemmar vid stimman 34
+ 2 fullmakter. P& stdmman togs det andra beslutet om att anta nya stadgar.

Styrelse
Styrelsen har t o m féreningsstimman haft f6ljande sammanséttning:
Ordinarie ledaméter: Eva Olsson Bengtsson, ordférande

Magnus Kullman, sekreterare

Carina Persson

Royar Sazdar

Jan Karlsson

Anders Milton

Mari Ingemansson, utsedd av HSB Sydost

Styrelsen har f o m foreningsstimman foljande sammansitining;
Ordinarie ledamdter: Eva Olsson Bengtsson, ordférande

Magnus Kullman, sekreterare

Carina Persson

Jan Karlsson

Anders Milton

Daniel Oman

Mari Ingemansson, utsedd av HSB Sydost uA’O



HSB Brf Stenhagen i Karlshamn

% ‘ Org nr 736200-0767
\ o‘st/ ‘.‘.‘

HSB - dér mijligheterna bor

I tur att avgd ur styrelsen vid kommande ordinarie féreningsstdimma ar styrelseledaméterna
Eva Olsson Bengtsson, Carina Persson och Anders Milton.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda méten.

Foreningens firma har tecknats av Mari Ingemansson, Jan Karlsson, Magnus Kullman och
Eva Olsson Bengtsson, tva i férening.

Studie- och fritidsorganisatdrer har varit Carina Persson och Anders Milton.

Revisorer
Revisorer har varit Nelly Zettervall med Jaan Kumm som suppleant valda vid foreningsstimman
samt revisor frdn BoRevision AB, vilken &r utsedd av HSB Riksférbund.

Fullmiiktige
Vid féreningsstaimman 2019 beslutades att styrelsen utser fullméktige.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Karin Pilblad (ordférande) och Per Agne Hakansson.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av HSB Sydost.
Fastighetsskotseln har ombesérjts av HSB Sydost Fastighetsforvaltning.
Trappstidningen har ombesorjts av Bra Stid.

Under &ret har Eva Olsson Bengtsson, Magnus Kullman och Jan Karlsson varit vicevérdar.

Faétighetsuppgifter
Pa foreningens fastighet finns det sex bostadshus med totalt 18 trapphus. Fastighetens areal dr
28 040 kvm.

antal yta
l rum 18
2 rum 48
3 rum 30
4 rum 12
Bostédder med bostadsritt 108 7914 kvm
Forrad 20
Garage 16
P-platser 61
Besdksparkeringar 1
Besdksparkeringar (handikapp) 2

Kommunens parkering ar avsedd till gdstparkering ca 40 platser, finns vid norra delen av Stenhagen.

Gemensamma utrymmen
Féreningen har ett fvernattningsrum, ett gym, en snickarbod och tvéttstugor. LAO
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Forsdkringar
Fastigheten &r forsdkrad i Lansforsdkringar Blekinge.

Féreningen har tecknat ett kollektivt bostadsrittstilligg som fortfarande géller. Kollektivt bostads-
rittstilligg innebir att alla féreningens bostider som ar upplatna med bostadsritt dr forsdkrade.
Medlemmen behéver dirfor inte teckna eget bostadsrattstillagg tillsammans med sin hemforsakring.

Bostadsrittstilligget kan ersitta skador pd egendom som medlemmen ansvarar for i ligenheten samt 1
dvriga utrymmen som ingér i upplatelsen. Bostadsrattstilligget kan dven ersitta skador p& mark, om
marken ingar i upplatelsen. Vid ersatt skada betalas normalt sjalvrisk och &ldersavdrag av
medlemmen.

Uppvirmning och ventilation

Uppvirmning sker med fjdrrvirme. Virmekostnaden ingdr i1 &rsavgiften. Féreningen har mekanisk
till-/franluft gemensamt som ventilationssystem. Installation av anordning som péverkar husets
ventilation kraver styrelsens tillstdnd.

Stiérre underhall, investeringar, OVK m m.

Ar Atgird

1991 Utbyte av fonster och entrépartier

2001 Rivning och ombyggnad av garage

2003 Ombyggnad av vatten- och avloppsstammar samt badrum, energieffektivisering
av viarmen och injustering av ventilationen

2004 Mailning av fasader, balkongfronter, och kéllargolv

2007 Markarbete, stensittning

Byte av en tvattmaskin
Renovering av styrelserum

2008 Byte av en tvdttmaskin

2009 Byten av tva tvittmaskiner och fyra torktumlare
Renovering av fyra toaletter 1 kéllaren
Byte av takpapp och takplat
OVK (obligatorisk ventilationskontroll)

2010 Underhall av ventilationen och byten avstdngningsventiler kallvatten
Byte av kabel-tv leverantor
Byten av lysrérsarmaturer i samtliga tvattstugor
Byten av kéllardorrsarmaturer pé samtliga hus

2011 Byte till radial franluftsflakt samt reglering utav centralflakt

2012 Avloppsbyte i kéllare, hus A, C, D och E

2013 Avloppsbyte 1 killlare hus B och F
Renovering i tvittstugorna med digital bokning och sjalvdosering

2014 Byte avlopp frin miljéhuset till anslutning Karlshamns kommuns VA-nét
Asfaltering av sddra parkeringsplatsen och renovering av lekplats

2015 Byte till sékerhetsddrrar

2016 Fonsterbleck dstra sidan

2016 I tvitt, gym och uthyrningsrum har brandskyddsarbete utforts och brandlarm,
brandslédckare och brandfiltar inforskaffats

2017 OVK

2017 Nya inglasade balkonger samt mélning av fasad i vést och nya fonsterblack vést

2017 Utomhusbelysning LED

2018 Utebelysning vid parkeringar, garage och gangvigar bytt till ledbelysning samt nya
armaturer

2018 Grillplatserna har uterum, tak och tre viggar /)
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Forts Storre underhall, investeringar, OVK m m.

Ar Atgird

2018 Entrétak i hus A, C, D och E

2018 Installation av avluflare till virmesystemet
2018 Reparation av takfldktarna

Miljéfrimjande atgirder
o Tvittstugorna ir utrustade med miljovénligt automatiskt doserande tvattmedel.
e Stid och tridgardsskotsel utfors med miljovanliga medel
e Killsortering och kompostering.
e Ventiler pd kranarna ar utbytta.
e LED-belysning inomhus och utomhus.

Ovrigt
Foreningen har en mejladress: brf stenhagen@bredband.net

Forbrukningsstatistik for gemensam virme/vatten/el

2019 2018 2017 2016 2015
Fjarrvarmeforbrukning i MWh 1121 1189 1260 1323 1324
Omrakning till normaldr i MWh 1) 1 228 1256 1314 1375 1 440
Virmekostnad kr/kvm 106,6 111,57 116,26 121,38 116,94
Bostadsytan édr 7 914 kvm
Eli MWh ' , 101 96,0 101,8 99,9 1018
Vatten i kbm 8 059 9134 7 856 8 091 7 936
Kubikmeter per bostadsrétt 75 85 70 75 73

1) Brinsleférbrukningen varierar mellan olika ar beroende pa yttertemperaturen. Omrékning till
normalarsférbrukning sker med hjélp av graddagar. Graddagsstatistik produceras manadsvis av
SMHI i Norrkdping. P4 dessa virden bygger man framrdkningen av normaldrsférbrukningen.

Visentliga hiindelser under riikenskapsaret

Underhall, investeringar, reparationer, OVK m m under aret
e Ventilationen, rensning av franluftsventiler samt injustering
e Byte av spanningsregulatorer ventilationen pa taken
e Lekplatsen, nya gungor och sandlada
e Avverkning av tallar som torkat
e Plantering av trad, barbuskar och lékvéxter
e Forbittring av grasytorna
e Nytt torkskdp i tvattstuga nr 3
e Bredbandsanslutning i 6vernattningsrummet /B@
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Foreningen har en 30-arig underhéllsplan som har uppdaterats under aret. Foreningen har avtal om
aktiv underhallsplan. Tjéinsten innebér att féreningen fér hjélp med sin underhallsplanering av HSB
Sydost genom digitalt verktyg och okulér besiktning.

Arlig fastighetsbesiktning utférdes den 30 november 2019 av Eva Olsson Bengtsson, Jan Karlsson
och Magnus Kullman. Information om besiktningen: Fasten till avloppsror ska atgérdas under 2020.

Studie och fritidsverksamhet

Foreningen har ordnat grillning, tipsrunda och HLR.

Arsavgifter

Arsavgiften var oftriindrad under &r 2019. Styrelsen har vidare beslutat att hoja arsavgiften per 1

januari 2020 med 2%.

2020-01-01 uppgér avgifterna for bostadslidgenheterna till i genomsnitt 644,3 kr/kvm inkl virme och
vatten. I Arsavgiften ingr dven tvittmedel till tvittstugorna, bredband 250/100 samt kollektivt

bostadsrittstilligg.

Medlemsinformation

Av foreningens 108 bostadsritter har under aret 8 (9) ldgenheter dverlatits. Vid rakenskapsérets slut
var medlemsantalet 134 (133). Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsritter 1
foreningen #r att mer &n en medlem kan &ga samma bostadsrdtt. HSB Sydost innehar dven
medlemskap i foreningen enligt stadgarna. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en

rost oavsett antalet innehavare.

Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stillning

Flerarsoversikt
Nettoomsattning (tkr)

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning (tkr)

Eget kapital (tkr)

Soliditet (%)

Taxeringsvirde (tkr)

-varav byggnad (tkr)

Likviditet (%)*

Justerad likviditet (%)
Arsavgift bostider 31/12 (kr/kvim)
Total laneskuld (tkr)
Laneskuld (kr/kvm*)
Underhallsfond (tkr)
Avskrivning (kr/kvm®)
Rintekostnader (kr/kvm®)

*Bostadsrattsyta

Definitioner av nyckeltalen:

2019
5676
731
36 791
5476
14,9
62 080
47 280
18

137
632
30 204
3 816
658
97

61

2018
6153
516
36 720
4745
13

48 873
37073
16

632

30 987
3916
658

98

63

2017
5346
319
37265
4229
11

48 873
37073
19

632
31771
4015
1479
98

55

2016
5174
421
21 387
3910
18

48 873
37073
190

632
16 463
2080
1486
82

46

2015
5157
88
21278
3489
16

44 859
34059
160

632
16 947
2141
1573
80

67

Likviditet = omsittningstillgdngar delat med kortfristiga skulder. Normalt bor talet vara > 100 %.
*Justerad likviditet - For lcm med slutbetalningsdatum 2020 tas endast beriknad amortering 2020

med som kortfrristig skuld. /AU
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Soliditet = Summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgAngarna som ir finansierade med egna medel (inte 1an eller andra skulder). Talet bor aldrig vara
under 0 vilket innebar att allt eget kapital &r forbrukat.

Forindringar i eget kapital

Medlems- Upplitelse- Fond yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingang 937 800 0 657 529 2 633 882 515 534
Resultatdisposition enligt
Staimmobeslut 0 515 534 -515534
Reservering till fond
for yttre underhall
enligt underhéllsplan 317 000 -317 000
lanspréakstagande
av fond for yttre
underhéll -218 832 218 832
Arets resultat 731281
Belopp vid &rets utging 937 800 0 755 697 3051 248 731 281

Forvintad framtida utveckling

Storre underhall, investeringar, OVK m m
Ar Atgird

2020 Byte av koksavlopp

2020 Ekonomisk 5-ars prognos

Budget 2020
Budgeten #r i balans. I budgeten ingér en avsittning till underhallsfond med 338 000 kr.
Rintekostnaderna har beriiknats till 545 000 kr.

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat fore reservering/i anspréikstagande av underhéllsfond 3149 416,20
Arets resultat 731 281,35
Reservering till underhallsfond enligt underhallsplan -317 000,00
Tansprékstagande av underhallsfond motsvarande érets kostnad 218 832,00
Summa till stiimmans forfogande 3 782 529,55

Styrelsen foreslar foljande disposition
Balanseras i ny rikning 3 782 529,55 Ao
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2018-01-01
2018-12-31

2019-01-01
2019-12-31

RESULTATRAKNING

Roérelseintakter

Nettoomsétining
Summa rérelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Underhall enligt plan

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa rérelsekostnader
Rorelseresultat
Finansiella poster

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Arets resultat

Not 2

Not 3
Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

5676 449 6153117
5676 449 6 153 117
-2 843 304 -2 614 618
-429 139 -379 528
-218 832 -1 171 674
-202 416 -199 206
-765 670 =771 670
-4 459 362 -5136 696
1217 087 1016421
-485 806 -500 887
-485 806 -500 887
731 281 515534

Tillaggsupplysning

Arets resultat
Reservering till fond for yttre underhall
Tansprakstagande av fond for yttre underhall

Overféring till balanserat resultat

731 281

-317 000
218 832

633 113

515 534
-350 000
1171 674

1337 208/,\6
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Balansréakning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgangar

Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 34014 273 34 756 154
Pagdende nyanldggningar Not 9 157 406 0
Inventarier och installationer Not 10 26 267 50 056
Summa materiella anliggningstillgingar 34 197 946 34 806 210
Finansiella anlidggningstillgngar

Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 11 500 500
Summa finansiella anliggningstillgangar 500 500
Summa anlidggningstillgangar 34 198 446 34 806 710

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 4097 350
Avrdkningskonto HSB 2434 286 1 740 072
Ovriga kortfristiga fordringar 371 960
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 153 680 172 332
Summa kortfristiga fordringar 2592433 1913713
Summa omsittningstillgangar 2592 433 1913713
Summa tillgangar 36 790 880 36 720 424m
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 937 800 937 800
Fond fér yttre underhall 657 529 657529
Summa bundet eget kapital 1595329 1,595 329
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3149 416 2633 882
Arets resultat 731 281 515534
Summa fritt eget kapital 3 880 698 3149416
Summa eget kapital Not 13 5476 027 4 744 745
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 16511623 19 876 639
Summa langfristiga skulder 16511 623 19 876 639
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 692 059 11 110 759
Medlemmarnas inre fond Not 15 222 222
Leverantorsskulder 318 432 334730
Aktuell skatteskuld Not 16 8 155 13 794
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 7 809 244 358
Upplupna kostnader och forutbetalda intadkter Not 18 776 553 395 176
Summa kortfristiga skulder 14 803 230 12 099 039
Summa skulder 31314 853 31975678
Summa eget kapital och skulder 36 790 880 36720 424 /%
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar &rsredovisningslagen och bokféringsndmndens allminna rdd BFNAR 2012:1 (K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller beréknas fa. Detta innebér att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning fastighet
Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vésentliga komponenter.

Nyttjandeperioden fér komponenterna beddms vara mellan 10 och 120 &r. Komponentindelningen har genomforts
med utgdngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsrattsféreningens sdrskilda forutsattningar.

Byggnadernas komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,43% av
anskaffningsvérdet.

Markanldggningar skrivs av linjart. Avskrivningstiden &r 10-20 &r.

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

Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade utifrén
anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1, om inte annat anges nedan.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter baseras p& foreningens underhdllsplan. Avsattning och
iansprakstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift pd bostader i hyreshus (flerbostadshus) ar 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen, dock
hégst 1 377 kronor per lagenhet 2019.

Statlig fastighetsskatt for lokaler &r 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Kommunal fastighetsavgift pd bostader i smdhus dr 0,75 % av taxeringsvirdet for bostadsdelen, dock hégst 8 049
kronor per lagenhet 2019.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan héanforas till fastigheten, t ex avkastning pd
en del placeringar och reavinster vid forsdljning av bostadsratter.

Féreningen har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgdende till 8 673 152 kr (8 673 152 kr). /],(0
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@ HSB Brf Stenhagen i Karlshamn
Org nr 736200-0767

HSB - dir midjligheterna bor

Noter
Not2 Nettoomsdttning 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter bostéder 4999 368 4 999 368
Hyresintékt garage och bilplatser 132 900 129 400
Hyresintékt dvrigt 28 517 35796
Intakt andrahandsupplételse 2328 2274
Overlitelse- och pantforskrivningsavgifter 16 199 11130
Ovriga primira intikter och ersittningar frin boende och lokalhavare 497 137 975 149
5676 449 6153117
Reparationer -268 836 -76 217
El -180 542 -158 135
Uppvirmning -843 648 -882 976
Vatten -243 236 -224916
Renhallning -125 588 -104 510
Bevakningskostnader 0 -1 875
TV, bredband, iptelefoni -277 020 -277 020
Obligatoriska besiktningar -43 238 0
Serviceavtal -16 038 -26 422
Fastighetsskétsel och lokalvard -573 773 -390 174
Forsdkringar -81 053 -63 755
Fastighetsskatt -151 516 -147 502
Ovriga driftskostnader -38 816 -61 116
-2 843 304 -2 614 618
Externt revisionsarvode -9 950 -9 663
Forvaltningskostnader -200 781 -194 599
Andrahandsuthyrningsavgift -233 -228
Kostnader 6verlatelse och panter -16 229 -13 424
Foreningsverksamhet -8 736 -9125
Kontorsutrustning och -material -2 791 -6 118
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -13 581 -14 870
Foérbrukningsinventarier -48 200 -8 535
Medlemsavgifter HSB -39 127 -39 127
Stdmma och styrelse -24 334 -18 328
Arrende, hyra, leasing -65 177 -65 512

-429 139 -379 528 A



@ HSB Brf Stenhagen i Karlshamn
B Org nr 736200-0767

HSB - dir mijligheterna bor

Not5 Underhall enligt plan

Underhall bostéder 0 -464 587
Underhall tvittstuga -59 894 0
Underhall 6vriga gemensamma utrymmen 0 -65 273
Underhall installationer 0 -219 657
Underhall huskropp utvéndigt 0 -94 225
Underhall mark och utemiljo -158 938 -327 932

-218 832 -1171 674
Medelantal anstéllda <1 <l
Arvode till styrelsen -69 400 -67 500
Vicevardsarvode -90 769 -87 950
Ovriga arvoden -3 000 -2 000
Ovriga personalkostnader -746 0
Revisionsarvode -4 500 -4 500
Sociala avgifter -34 002 -35 256
Utbildning 0 -2 000

-202 416 -199 206
Byggnader -695 444 -695 444
Markanldggningar -46 437 -46 437
Inventarier -23 789 -29 789

=765 670 =771 670
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HSB - diir m&jligheterna bor

Not 8

Byggnader och mark

Virdet utgdrs av anskaffningskostnaden

HSB Brf Stenhagen i Karlshamn

2019-12-31

Org nr 736200-0767

2018-12-31

Byggnadernas nu aktiverade komponenter dr helt avskrivna ar 2087
Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende anskaffningsviirde byggnader 48 578 987 48 578 987
Ingdende anskaffningsvirde mark 310 400 310400
Ingdende anskaffningsvirde markanldggningar 1 894 750 1 894 750
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 50 784 137 50 784 137
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -15433 482 -14 738 038
Arets avskrivningar byggnader -695 444 -695 444
Ingdende avskrivningar markanldggningar -594 501 -548 064
Arets avskrivningar markanliggningar -46 437 -46 437
Utgiende ackumulerade avskrivningar enligt plan -16 769 864 -16 027 983
Utgdende bokfirt virde 34 014 273 34 756 154
Bokforda virden byggnader 32450 061 33 145 505
Bokférda virden mark 310400 310 400
Bokférda viirden markanldggningar 1253812 1300 249
Fastighetsbeteckning: Stenhagen 1
Taxeringsviirde Viirdeir Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostdder hyreshus 1967 47 000 000 14 800 000 61 800 000 48 800 000
Lokaler 1967 280 000 0 280 000 73 000
47 280 000 14 800 000 62 080 000 48 873 000

Not9 Pagaende nyanliggningar

Not 10

Arets Investering
Utgéende virde pdgdende nyanldggningar

Pdgdende nyanldggningar avser byte av koksstammar och planeras vara klart under 2020 till en total kostnad av ca
6 500 000 kr. Nyttjande perioden #r berdknad till 40 4r,

Inventarier och installationer
Ingdende anskaffningsvérden
Utgdende anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivnin gar

Utgdende avskrivningar

Utgdende bokfort virde

Avskrivning gérs enligt linjar metod under fem ar.

157 406 0
157 406 0
226 292 226 292
226 292 226292
-176 236 -146 447
-23 789 -29 789
-200 025 -176 236
26 267 50 056 A



@ HSB Brf Stenhagen i Karlshamn
Org nr 736200-0767

HSB - dir majlighetarna bor

Not11 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Medlemsandel HSB 500 500
500 500

Forutbetald forsékring 82374 81053
Férutbetald kabel-TV och bredband 69 255 71 246
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2051 20033
153 680 172 332

Not 13 Eget kapital

Medlems- Upplatelse- Fond yttre Balanserat
insatser avgifter underhall resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingéng 937 800 0 657 529 2 633 882 515534
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 0 515534 -515 534
Reservering till fond
for yttre underhall
enligt underhéllsplan 317 000 -317 000
Iansprékstagande
av fond for yttre
underhall -218 832 218 832
Arets Resultat 731 281
Belopp vid arets utging 937 800 0 755 697 3051248 731281
Nésta ars
Laneinstitut Réntedndring Réantesats Konv.datum Belopp amortering
Léansforsikringar Hypotek AB 1,74% 2020-03-30 2762 500 * 2762 500
Stadshypotek AB 2,05% 2020-02-20 2 500 000 * 2 500 000
Stadshypotek AB 1,54% 2021-10-30 2050477 100 844
Stadshypotek AB 1,31% 2021-04-30 7 420 000 150 000
Stadshypotek AB 1,55% 2020-02-28 2 000 000 * 2000 000
Stadshypotek AB 1,67% 2022-06-30 5771 500 150 000
Stadshypotck AB 1,74% 2023-04-30 1937762 267272
Stadshypotek AB 1,20% 2020-01-30 5761443 * 5761 443
30203 682 13 692 059
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 16 511 623
Genomsnittsrantan vid arets utgdng 1,52%
Amorteringar inom 2-5 &r beriknas uppga till 26 659 010
Om fem ar beréiknas skulder till kreditinstitut uppgd pa balansdagen till 0
Finns det Swap-avtal i féreningen? Nej

*13 692 059 kronor av féreningens fastighetslan har fortmellt en 16ptid pa mindre &n 12 manader och redovisas dérfor som kortfristiga.
Finansieringen &r dock av langsiktig karaktér och lanen omsétts vid forfall. Planerad amortering for den totala skulden &r 783 716 kronor,

Stillda sakerheter

Fastighetsinteckning 33 838 500 33 838 500
varav i eget forvar 0 0
Summa stiillda siikerheter 33 838500 33 838 500

Not 15 Medlemmarnas inre fond

Ingdende virde 222 9480
Uttag 0 -9 258
222 222

Not 16 Aktuell skatteskuld

Arets berdknade skatteskuld 7 581 12 620
Slutskatteskuld féregaende ar 574 1174
8155 13 794

A
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HSB - dir méjligheterna bor

HSB Brf Stenhagen i Karlshamn
Org nr 736200-0767

Not 17 Ovriga kortfristiga skulder

Personalens kéllskatt
Arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder

2420 2204
1292 1518
4097 240 636
7 809 244 358

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupen el, vatten, viarme, renhdllning

Upplupna réintekostnader

Upplupen revision

Férutbetalda arsavgifter och hyror

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intéikter

Karlshamn /i/ﬁw 2020
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Brf Stenhagen i Karlshamn, org.nr. 736200-0767

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for HSB Brf Stenhagen i
Karlshamn for rakenskapséaret 2019,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsherattelsen ar férenlig med
arsredovisningens ovriga delar,

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och aft den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa r tillampligt, om férhéllanden som kan paverka
formagan aft fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandat om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten
eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért 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 innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att |amna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhst &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA ach god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka 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 anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

e dentifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfr granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar ravisionshevis som ar
tilliéckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till folid av oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om |&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda iill betydande tvivel om fareningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten,

e  utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den fdreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om Arsredovisningen ger en réttvisande bild av

foreningens resultat och stallning. /‘%



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

Uttalanden Grund fdr uttalanden

Utéver vér revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Stenhagen i Karlshamn for enligt denna beskrivs narmare i avsnittat Revisoms ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget fill dispositioner betréffande oberaende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

| forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret, andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar s s 5z : ;
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag til utdelning fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r féreningens organisation &r utformad s att bokféringen

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsfarvaltningen och foreningens skonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, durigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna beddma om nagoen styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed vért uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisienssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
férlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professicnella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentiighet. Det innebar 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 forhllanden som r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Sem underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Karlshamnden |4/~ 2020

el Rlexandra Ont

BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor




