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ÅRSREDOVISNING 2019

HSB — där möjligheterna bor



Att bo i en bostadsrättsförening
— vad innebär det?

- IHSB bor du till sjäivkostnadspris. Det är ingen annan som tjänar pengar på ditt boende. Årsavgiften

(=månadsavgiften, "hyran"gånger 1 2) täcker föreningens lån, driftkostnader och fondavsättningar för

t ex reparationer och underhåll.

- Med bostadsrätt ”äger"du inte din lägenhet i egentlig mening. Du äger dock bostadsrättsföreningen

tillsammans med övriga medlemmar/bostadsrättsinnehavare och har därmed enligt bostadsrättslagen

en "i tiden obegränsad nyttjanderätt"til| din bostad. Du kan inte bli uppsagd så länge du fullgör dina

skyldigheter. Du bor tryggt.

- Du och dina grannar bestämmer själva hurföreningens mark och gemensamma lokaler ska användas.

Varje år väljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att sköta föreningens förvaltning

och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot från HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrättsför-

eningen - genom HSB-Iedamoten — har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stöd. HSB
erbjuder också fortlöpande utbildning för nya styrelseledamöter; kunskap är en viktig förutsättning för

levande boendedemokrati.

Ta vara på fördelarna med bostadsrätt i HSB. Du är med och äger husen och miljön. Du får full insyn i

förvaltning och ekonomi.

På bakre omslagets insida finns en ordlista med förklaringar till några av de vanligaste begreppen som
förekommer i en årsredovisning.



Org Nr: 716417-5478

Styrelsen för

HSB Brf Hantverkaren i Stockholm

Org.nr: 716417-5478

får härmed avge årsredovisning för föreningens

verksamhet under räkenskapsåret

2019-01-01 - 2019-12-31



Förvaltningsberättelse för HSBBrf Hantverkaren i Stockholm

Styrelsen Får härmed avge ålsredovisning fir föreningens verksamhet under räkenskapsåret:

2019-01-01 — 2019-12-31

Verksamheten

Allmänt
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens

hus upplåta bosläder till medlemmama med nyttjanderätt och utan tidsbeglänsning. Föreningen är ett

privatbostadsföretag enligt inkornstskattelagen (1999:1229).

Föreningens fastigheter
Föreningen äger fastigheten Göken 32 i Stockholms kommun.

Styrelsen har sitt säte i Stockholm stad.

I föreningens fastigheter firms:

Objekt Anm Km
Bostadsrätter 26 3 650

Lolaler 14 185

Föreningens fastighet är byggd år 1914. Värdeår 1929.

Föreningen är fullvärdesförsäkrad i Länsförsäkringar. I försäkringen ingår styrelseansvarsförsäkring.

Medlemmen ansvarar själv för bosmdsrätstilläggsförsäkting.

Väsentliga händelser under och efter räkenskapsåret

Årsavgifter
Bmdsrättsavgiftema höjdes år 2014 med fem procent från 495 till 520 kr per kvm. Avgiften har

sedan des legat fast på samma nivå sedan 2015. Någon avginshöjning har inte heller skett för år

2020.

Genomfört och planerat underhåll under n'fkenskapsåret

Föreningen har under året Iärdigställt den restaureringen, som påbörjades 2018 av avloppsrören i

källaren. Avloppsrören har byts ut och förbättras och även s.k. råttstopp har installerats.

Pågående eller framtida underhåll

Tidpunkt Byggnadsdel Ågård
,

F 2018/2019 Vind Styrelsen har startat upp ett råvinds-projekti fastigheten,

enligt stämmobeslut av föreningen.

Styrelsen har d'a'refier kontrakterat en entreprenör som ska

utföra arbetet. Efter överklagan har tyvärr bygglov nekats

och vi ser nu på möjligheten att söka ett nytt'bygglov och

tå projektet i hamn.



Tidigare genomfört underhåll

Tidpunkt Byggnadsdel Å V"rd

1994 Stammar *

Renovering aijVA-stammar'v
»

32007 — 2008 'Tak Taket renoverades

2009 El

I

Uppgfédering till 3-fas av de éllménna elstigarna

20 ll _Innergård Renovering av innéréård

i

i

72071-3 * Vänhesystem Renovering och uppgradering av värmesystem

V2013

r
I

Fasad Fasadrénovering

r

__

2014
'

Trapphu; Allmän uppfräschniåé av trapphusen

2016 Hiss Hissar åtgärdadés

12016 - 2017 Fönster
I

Fönster renoverades och målades

2018-2019 Avlopp Nya aheppsrör i fastighetens källåre sam instaliati'on 'av

.
— råttstopp

övriga väsentliga händelser
Föreningens och styrelses ambitioner har varit att sälja ytor som bedöms lämpliga i vår fas1jghet för

att stärka vår ekonomi. Detta arbete har tagit en stor del av styrelsens tid under 2019 och tyvärr har
merparten av detta arbete varit att hantera ärenden i hyresnämnden samt stämning iTingsrätten.

Dessa ärenden har nu lagts ner och förlikning med motparten har skett.

Styrelsen kommer att fortsätta att fokusera på att stärka föreningens ekonomi även under 2020. Vi

ser dock ett kortsiktigt behov av att stärka vår likviditet och kommer att ta upp ett nytt lån om m
800 000 kronor, viket innebär att vi ökar våra lån till totalt ca 7 000 000 kronor under 2020.

Stämma
Ordinarie föreningsstämma hölls 2019-05-20. Vid stämman deltog 20 medlemmar varav 14 var

röstberättigade och 5 tämnat fullmakt.

Föreningen har också hafi 2 extra stämmor under 2019. Den 24 januari avseende beslut om nya
stadgar och omdisponering av föreningens grovsoprum och barnvagnsparkering, samt den 21 oktober

avseende beslut om omdisponering av föreningens grovsoprum och bamvagnsparkering samt beslut

om nya stadgar.

Styrelse

Styrelsen har under 2019-01-01 — 2019-12-31 haft följande sammansättning:

Styrelsemedlem Roll

Sebastian Carra Ledamot
Mats Almgren Ledamot
Peter Mårtensson Brolin Ledamot
Ulrika Fält Ledamot
Carina Tyberg Ledamot

(A



Nina Vallionemi Ledamot
Niklas Wallenberg Ledamot

Björn Magnusson Suppleant

I tur att avgå vid ordinarie föreningsstämma är Peter Mårtensson Brolin och Sebastian Cana.

Styrelsen har under året hållit 14 protokollförda styrelsemöten.

Revisorer
Lars Häggmark Föreningsvald ordinarie

Anna Johansson Föreningsvald suppleant

Borevision AB Av HSB Riksförbund utsedd revisor

Valberedning
Valberedningen består av Britt Hedenberg Magnusson, Rolf Westerberg och Peter Nilson.

Underhållsplan
Underhållsplan för planerat periodiskt underhåll har upprättats av styrelsen. Planen ligger till grund för

styrelsens beslut om reservering till eller ianspråktagande av underhållsfond.

Fastighesöversyn gjordes senast i samband med att vi fick en ny fastighetsskötare från HSB:s

Fastighetsförvaltning ifebruari 2019. Fastighetssk'o'taren gör löpande en tillsyn av fastigheten och

rapporterar ev. felaktigheter och behov av åtgärder till styrelsen i enlighet med avtal.

Underhållsplanens syfte är att säkerstäila att medel finns för det planerade underhåll som behövs för

att hålla fastigheterna i gott skick. Under året utfört underhåll framgår av resulmträkningen.

Medlemsinfonnation

Medlemmar
Föreningen hade 45 (45) medlemmar vid utgången av verksamhesåret 2019 (2018).

Under året har 3 (3) överlåtelser skett.



Hållbarhet

Ekonomi

Vår förening har valt en styrelse som säkerställer att regler och förordningar avseende penningtvää

efterlevs och att inga ekonomiska oegentligheter sker.

Miljö

Föreningen värderar högre de leverantörer vilka tar ett så stort miljömässigt ansvar som möjligt.

Social

Föreningens medlemmar idag är solidariska mot framtida medlemmar fiir att efierleva det goda
boendet.

Flerårsöversikt

Ekonomisk sammanställning och nyckeltal i bostadsrätsföreningen

För att göra ekonomin i en bostadsrättsförening enklare att förstå har HSB tagit fram ett anta! så

kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan användas för att jämföra bostadsrättsföreningar med varandra

od1 för att följa utvecklingen hos en enskild bostadsrättsförening. Syftet är att skapa trygghet och
förståelse Fo'r dig som medlem, köpare eller övrig intressent.

Ett nyckeltal är ett jämförelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska ställning och göra

det enkelt för läsaren att jämföra exempelvis en bostadsrättsrörening med en annan.

För tydlighet och transparens väljer vi att visa vår Förenings nyckeltal de senaste fem åren. Vi visar

deta i tabellen nedan och efter tabellen förklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

uyckekal 2019 2013 2017 2916 2015
Årsavgift, kr/kvm 520 520 520 520 520

Tamra maker icrfkvm 585 552 616 542 537

Sparande tili underhåll och imesteringar krlhrm 91 33 183 ~59 130

Belåning. mum 1 911 1 917 1 922 1 922 1 922

Raxäekänsäghet 4% 4% 4% 4% 4%
Drift och andarna lamm 442 475 371 510 318

Energikosmader kr/lwm 177 193 172 171 153

Förklaring av nyckelml

Årsavgift
Anger hur stor årsavgiften är per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debitelade avgifter

(el, bredband och liknande). Tänk på att detta är ett genomsnitt i föreningen.

För att räkna ut en enskild bostadsrätts årsavgift ska man utgå från bosädsrättens andelsvärde.

Totala intäkter

Anger föreningens totala intäkter för räkenskapsåret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Många
bosmdsrättsfo'reningar har intäkter utöver årsavgiften (exempelvis garage- och Iokalintäkter) och då
syns det här. W/



Sparande till framtida underhåll och investeringar

Vår förening har ett anml stora komponenter som vi sliter pä varje år (stammar, Fönster, tak etc.).

Därför måste vi spara till det framtida underhållet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal

anger hur stort löpande överskott föreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt

år.

Rent praktiskt går föreningens sparande till olika saker varje år (amorteringar, sparande på bankkonto

eller utförda investeringar). På lång sikt går pengarna till de planerade underhåll och investeringar vi

behöver göra, antingen genom att vi har pengar på banken eller att vi har amorterat och på så sätt

skapat ett Iåneutrymme.

Nyckeltalet kan jämföras med de totala intäkterna för att se hur mycket av dessa som blir över. Ute

längre ner går det också att se hur vl räknar ut vårt överskott/sparande.

Belåning, kr/kvm
Belåningen fördelas på kvm-ytan för bostäder och lokaler då nyckeltalet avser visa hur stor belåning

hela bostadsrätlsföreningen har. För att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrätt "äger" ska

man utgå från den bostadsrättens andelsvärde.

Räntekänslighet
Anger hur många procent bostadsrätlsfo'reningen behöver höja avgiften med om räntan på

lånestocken går upp med en procentenhet Fo'r att bibehålla samma spamnde till framtida underhåll

och investeringar.

Drift och underhåll
Genomsnittlig drift och underhåll fördelas på ytan för bostäder och lokaler och beräknas på drift och

underhåll exklusive eventuella kostnader för planerat underhåll.

Energikostnader
Anger värme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och Iokalarea för varje räkenskapsår.

Nyckeltalet räknar in eventuella intäkter från separat debitering av dessa kostnader men för

bostadsrättsföreningar som bemlar sina medlemmars hushållsel utan ati: debitera ut detta blir

kostnaderna högre.

Maga nydceka! 2019 zum 2017 2016 2015
Mmmsämng 1 894 1 817 1 992 1 755 1 738

Regalia efter finansiella poster -123 ~235 265 -595 57

Soliditet 34% 37% 41% 40% 43%
(Nyakekal | m om inte annat anges)



Föreningens sparande till framtida planerat underhåll och invateringar

Nedan redovisas föreningens sparande till framtida planerade underhåll och investeringar. Sparandet

visar hur mycket likvida medel Föreningen fått överi den löpande driften under

räkenskapsåret. Därför tas avskrivningar (som inte påverkar likviditeten) samt årets planerade

underhåll bort.

Röreisamiåkier 1 893 985

Weisekmmfl - 1 933 639
Finansigllapm — 837247

Årets resultat --122 951

Planera? umierhåll + 81 542
Avskrivnirggr

i

+ QBÅBM
Årets sparande 294 925

Årets sparande per kvm totalym 91

Förändring eget kapital

Uppatebe—mma '

Belopp via årets ingång 2 439 sou 1 619 mnmm m1 fond 21318

Ensgråmganée av {and 2015
Gamma! i ny taming

Årets resultat

Belopp vid åren slut 2 439 9m 1 619 100

Förslag fill disposition av årets raultat

"m stämmans förfogande sår föäande bebppi kronor:

Yttre uh
fond

483 551

50 000
~27 985

505566

Balanséra: resufiat -73 767

Årets resurtat -122 951‘

496 718

Styrevtsan föregår följande disposmon:

Reservemg till underhäasiond 50 000
lampfåk'tagande öv underhånsfund ~81 542

samsara rewltat 465 176
-196 718

Bahmratmt
183 548

-50 000
27 985

—235 299

~73 767

Årets

'235 299

235 299

—122 951
-122 951

Ytterligare upplysningar beträffande föreningens resultat och ställning finns I efierfiiljande resultat-

och balanSIäkning med tillhörande tilläggsupplysningarw



*** Org Nr. 716417-5476

HSB Brf Hantverkaren i Stockholm
2019-01-01 2018-01-01

Rsultaträkning 2019-12-31 2018-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning Not 1 1 893 985 1 817 270

Rörelsekostnader
Qrift och underhåll Not 2 -1 430 499 -1 537 641
Ovriga externa kostnader Not 3 -85 315 -78 963
Planerat underhåll -81 542 -27 985
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -336 334 -313 855
Summa rörelsekostnader -1 933 689 -1 958 444

Rörelseresultat -39 705 -141 174

Finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resunatposter Not 4 907 522
Räntekostnader och liknande resultatposter Not 5 -84 154 ~94 647
Summa finansiella poster -83 247 -94 125

Åres resultat -122 951 -235 299



HSB Brf Hantverkaren iStockholm

Org Nr: 716417-5478

Balansräkning
,

2019-12-31 2018-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Maten’e/la ankå'ggningst/gångar

Byggnader och mark Not 6 10 984 084 10 196 484
Pågående nyanläggningar Not 7 77 087 131 220

11 061 171 10 327 704
Finansiella anläggnlhgsä/Igångar

Andra långfristiga värdepappersinnehav Not 8 500 500
500 500

Summa anläggningstillgångar 11 061 671 10 328 204

Omsättningstillgångar
Korfl'n'sfiga Ibrdrmgar
Avgifl5-, hyres- och andra kundfordringar 60 303 62 180

Avräkningskonto HSB Stockholm 1 450 425 1 521 346
Elaceringskonto HSB Stockholm 8 876 8 867
Ovriga fordringar Not 9 0 39
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 10 109 614 95 035

1 629 217 1 687 467
Kassa och bank Not 11 11 622 1 606

Summa omsättningsu'llgångar 1 640 839 1 689 073

12 702 510Summa tillgångar 12 017 277AM



HSB Brf Hantverkaren i Stockholm

Org Nr: 716417-5478M ,

2019-12—31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapim/
Insamer 2 439 900 2 439 900

Upplåtelseavgifter 1 619 100 1 619 100

Yttre underhållsfond 505 566 483 551

4 564 566 4 542 551

Fritt eget kapital/ansam/ad förlust

Balanserat resultat -73 767 183 548

Årets resultat -122 951 -235 299
-196 718 -51 752

Summa eget kapital 4 367 848 4 490 800

Skulder
Långå'istiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 6 162 889 6 187 894

Övriga långfristiga skulder Not 13 160 281 0

6 323 170 6 187 894

Kortfiisfiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 20 004 15 003

Leverantörsskulder 146 127 114 165

Skatteskulder 19 638 87

fond för inre underhåll 163 837 169 615

Övriga skulder Not 15 1 362 047 686 347

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 16 299 839 353 367,

2 011 492 1 338 584

Summa skulder 8 334 662 7 526 478

Summa eget kapital och skulder 12 702 510 12 017 277V



Org Nr: 716417-5478

HSB Brf Hantverkaren | Stockholm
2019-01-01 2018-01-01

Kasaflödesanalys 2019;12-31 2018-12-31

Löpande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -122 951 -235 299

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet
Avskrivningar 336 334 313 855
Kassaflöde från löpande verksamhet 213 383 78 556

Kassaflöde från förändringari rörelsekapth

aning (-) [minskning (+) kortfristiga fordringar -12 662 -57 908
Okning (+) lminskning (—) kortfristiga skulder 667 907 763 488
Kassaflöde från löpande verksamhet 868 628 784 136

Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -1 069 801 -236 970
Kassaflöde från investeringsverksamhet -1 069 801 -236 970

lfinansieringsverksamhet
Okning (+) [minskning (-) av långfristiga skulder 140 277 -15 003
Kassaflöde från finansieringsverksamhet 140 277 -15 003

Årets kassaflöde —60 896 532 163

Likvida medel vid årets början 1 531 819 999 656

Likvida medel vid årets slut 1 470 923 1 531 819

I kassaflödesanalysen medräknas föreningens avräkningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

10



Org Nr. 716417-5473

HSB Brf Hantverkaren i Stockholm

Redovisnings- och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer

Föreningen tillämpar sig av årsredovisningäagen och bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2012:1(K3).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tlllgångar od1 skulder har värderats till anskaffningsvärden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits fill de belopp varmed de beräknas inflym.

Lån med en bindningstid på ett år eller mindre tas i årsredovisningen upp som långfrisuga skulde.

Avskrivning fstighet
Fastighetens betydande komponenter bedöms ha väsentligt skilda nytljandeperioder/avskrivningsfider od1 därmed har

fastighetens anskaffningsvärde fördelas på väsendiga komponenter. Nyttjandeperioden för komponenterna bedöms vara

mellan 15 till 120 år. Komponentinddnlngen har genomförts med utgångspunkt i SABOs vägledning för komponentindelning

av hyresästigheter men med anpassning till bosädsrättsföreningens särskilda förusättningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjärt över nytljandeperioden och har under året skrile av med 2,17% av

anskaffninasvärdet.

Fond för yttre underhåll

Reservering För framtida underhåll av föreningens fastigheter sker genom vinstdisposition på basis av föreningens

underhållsplan. Avsättning och ianspråkstagande från underhållsfonden beslums av styrelsen.

Fastighetsavgin [fastighetsskatt

Föreningen bskatbs genom en kommunal faäighesavgift på bostäder som högst iår vara 0,3 % av taxeringsvärdet för

bosmdsdelen. Föreningens fasöghesavgift var för räkenskapsåret 1 377 kronor per lägenhet.

För lokaler bemlar föreninqen statiiq fastiqhetsskatt med 1 % av mxerinqsvärdet för Iokaldeien.

Inkomstskatt
En bostadsrätsförening, som skattemässigt är att betrakta som ett privatbosmdsföretag, belastas vanligtvis inte med
inkommit. Beskattning sker med 21,4 % fiir verksamheter som inte kan hänföras tili fastigheten, t ex avkastning på en

de! placeringarww
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Org Nr: 716417-5478

HSB Brf Hantverkaren i Stockholm
2019-01-01 2018-01-01

Noter 2019-12-31 2018-12-31

Not 1 Hamming
Ärsavgifter 1 585 416
Ärsavgifter d 47 565
|_-_Iyror

'
"*

=
*

170 016
Ovriga inäkw

,
12 145 67 061

Brufloomséttnlng 1 928 537 1 870 058

Avgifts— och hyresbortfall -24 532 42 768
Avatt till inre fond -10 020 —10 020

1 893 985 1 817 270

Not 2 Brik och underhåll

Fawghesskösel om lokalvård 141 774 107 089
Reparafiona‘ 188 973 423 020
El 163 S42
Uppvärmning 458 291 456 092
Vatan 53 150 52 183
Sophämtning 88 134 79 547
Fastighetsförsäla'ing 59 116 59 250
KabeI-TV och bredband 52 388 52 381
Fasfighemkatt och fastighemvgift 69 892 49 752
lförvalmingsarvoden 94 752 91 371
Ovriga drimmstnader 1477744 3 414

1 430 499 1 537 641

Not 3 Övriga externa kostnader

Bevakningskoshmader 0 4 140
Ffirbrukningsinvenmrier och varuinköp 7 478 10 419
Administrationskoanader 24 960 8 844
Bran revision 9 125 8 900
Konsultkostnader 34 113 35 800
Medlemsavgifter 9 639

_

10 860
85 315 78 963

Not 4 Ränteintäkter och liknande multatposter

Ränteinåkter avräkningskonto HSB smckholm 681 429
gänteintälaer HSB placeringskonto 9 9
Ovriga ränteinäkter 218 84

907 522

Not 5 Räntdmstnader odl liknande realmtposher

Bänmkostnader långfristiga skulder 78 509 89 350
Ovriga räntekostnader 5 645 5 297

84 154 94647M

12
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Org Nr: 716417-5478

HSB Brf Hantvencaren i Stockholm

Noter
i

2019-12-31 2018-12-31

Not 6 Byggnader odl mark

Ackumulerade andmffningsvärden
Anskaffningsvärde byggnader 14 380 594 14 274 844

Anskafiningsvérde mark 854 000 854 000

Åres investeringar , 1 123 934
i

105 750

utgående ackumulerade anskaffningsvfirden 16 358 528 15 234 594

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingående avskrivningar -5 038 110 -4 724 255

Åres avskrivningar -33§ 334 -313 855

Utgående ackumulerade avsln-ivningar -5 374 444 -5 038 11o

Utgående bokfört värde 10 984 084 10 196 484

Taxeringsvärde
Taxeringsvärde byggnad - bostäder 31 000 000 25 000 000

Taxeringwärde byggnad - tokala' 834 000 463 000

Taxeringsvärde mark - bosäder 83 000 000 53 000 000

Taxeringsvärde mark - loleler 2 575 000 1 036 000

Summa taxeringsvärde 117 409 000 79 499 000

Not 7 Pågående nyanläggningar ochm
Ingående anskaffningsvärde 131 220 0

Åres investeringar "-54 133 , _131 220

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 77 087 131 220

Not 8 Andra långfristiga värdepappersinnehav

Ingående anskaffningwärde 500 500
Utgående ackumulerade anskaffnlngsvärden 500 500"

Andel i HSB Stockholm 500 500

Not 9 Övriga kortfristiga fordringar

Slewekonto 0 39
0 39

Not 10 Fötutbehlda kostnaderoch upplupna intäkter

Föruusealcla kosmader 109 614 95 035
109 614 95 035

Ovanstående poster består av Wskotlsbemlda kostnader avseende kommande räkenslepér samt

infiidsfordringar för innevarande räkenskapsår.”

13



HSB Brf Hantverkaren i Stockholm

Org Nr: 71 641 7—5478

Noter 2019-12-31 2018-12-31

Not 11 Rasa och bank

Handelsbanken 11 622 1 606
11 622 1 606

Not 12 Skulder till kreditinstitut

Ränteändr Nästa års

_Lånelnstitit Lånenummer R3933 dag Belogp amonering

smashypotek 171332 1,12% 2020-06-30 1 964 993 S 001
Stadshypotek Z4565 1,23% 2021-06-01 2 000 OOO O

Stadshmnek 24567 1,38% 202206-01 2 217 900 o

6 182 893 5 001

Långfristiga skulder exklusive kortfristig del 6 177 892

Om fem år beräknas nuvarande skulder fill kreditinstitut uppgå till 6 157 888

Ställda säkerheter
Fastighetsinteckningar ställda för skulder till kredifinstitut 7 493 200 7 493 200

Not 13 Övriga skulder

Beviljad kledit Handelsbanken 160 281 0
160 281 0

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av långfristig skuld 20 004 15 003

Not 15 Öwlga skulder

erositioner 57 147 57 147
Ovriga kortfristiga skulder 1 304 900 629 200

1 362 047 686 347

Not 16 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Upplupna räntekostnader 2 466 2 691
förutbetalda hyror och avgifter 131 408 98 588
Ovriga upplupna kostnader 165 965 252 088

299 839 353 367

Ovanstående poster basår av förskottsinbewlda inäkter avseende kommande räkenskapsår samt skulder

som avser innevarande räkenskapsår men bemlas under nästkommande år.M
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HSB Brf Hantverkaren i Stockholm
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REVISIONSBERÄTTELSE
Till föreningsstämman i HSB Brf Hantverkaren i Stockholm. org.nr. 716417-5478

Rapport om årsredovisningen

Uttalanden Grund för uttalanden

Vi har utförten revision av årsredovisningen för HSB Brf Hantverkaren Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas

i Stockholm för räkenskapsåret 2019. ansvar enligt denna sed beskrivs närmare i avsnitten Revisorn utsedd

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med aV HSB R'kaÖfbundS ansvar OCh De" föremngSVa'da feViSOmS

årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden ansvar-

» rémsande bud &V föreningens finaFSiGHa Staining Per de" 31
_,

Vi är oberoende i förhållande tiil föreningen enligt god revisorssed i

december 2019 och av dess finansnetla resultat och kassafiöde för are! sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksförbund ha- fuugJ-On sm
eniigt årsredovisningsiagen. Förvaltningsberäuelsen är förenlig med yrkesetiska ansvar eniigt dessa krav,

årsredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer facultaträkningen

och balansräkningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och

ändamålsenliga som grund för våra uttdanden.

Upplysning av särskild betydelse

Uian att detpåvexkar våra uttalanden ovan vili vi Fasta uppmärksamhet på klassificeringen av föreningens skuldertili kreditinstitut l

årsredovisningen. Föreningen har lån som klassificeras som långfristiga men förfaller inom ett år från balansdagen och som därmed är

kortfristiga.

Styre'se“ ansvar Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för

Det år styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen uppräuas bedömnmge" 3V föremngens förmåga att fOHSätta verksamheten- Den

och att den ger en rättvisande bid enligt érsredovisningslagen upplyser, när så år tillämpligt, om förhållanden som kan påverka

Styrelsen ansvararäven för den interna kontroll som den bedömer är förmågan att fOfTSåtta vaksamheten 00h aff anVända antagandet 0m
nödvändig för att upprätta en årsredovisning som inte innehåller någa fortsatt drifl- Antagandef 0m fortsatt dfifl tillämpas dock inte 0m
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller styrelsen avser att likvidera föreningen, upphöra med verksamheien

misstag, eller inte har något realistiskt altern ativ tiil attgöra något av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksförbunds ansvar

Jag har utfört revisionen enligt lntemational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mål 'a'r ati uppnå en rimlig grad av

säkerhet om huruvida årsredovisningen som hehet inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eiler

misstag, och att lämna en revisionsberätteise som innehåler våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för

att en revision som utförs eniigt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer ait upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns.

Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas

påverka de ekonomiska beslut som användare faller med grund iårsredovisningen.

Som del av en revision enligt lSA använderjag pmfessionelltomdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga felaktigheteri

årsredovisningen. vare sig dessa beror på oegentligheter eller

misstag, utformar och utförgranskningsåtgärder bland annat

utifrån dessa risker och inhämtar revisionsbevis som år

- drar jag en slutsats om lämpligheten i alt styrelsen använder

antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av

årsredovisningen. Jag åar också en slutsats. med grund ide

inhämtade revisionsbevisen, om huruvida del finns någon

väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelsereller
tillräckliga och ändamålsenliga for an utgöraen grind för nuna förhållanden som kan leda till betydande tvivel om föreningens
uttalanden. Risken för att inte upptäcka en vaseniirg felaktighet förmåga a“ fortsätta vemsamheten' Om jag drar slutsatsen att

till följd av oegentligheter är högre ån för en väsentlig felaktighet det finns en väsenmg osgkemetsfaktor, måste jag i

80m bemr På "IiSStag. Sfiersom oegentligheter ka" innefafla revisionsbeiättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna

agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden, i årsredovisningen om den väsentliga osäkerhetsfakiorn eller,

felaktig information eller åsidosättande av intern kontroll. om sådana upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om
årsredovisningen. Mina slutsatser baseras på de revisionsbevis

som inhämtas fram till datumet för revisionsberåltelsen. Dock

. . .. .. .. . . . kan framtida händelser ellerförhållanden göra att en förening
granskmngsatgarder som ar lampliga med hensyn till

omständigheterna, men inte för ait uttala mig om effektiviteten i

[me langre kan romana verksamheten"

den interna kontrollen, o uivärderarjag den övergripande presentationen, strukturen och

innehållet i årsredovisningen. däribland upplysningarna, och om
årsredovisningen återger de underliggande transaktionerna och

händelserna på ett sätt som ger en rättvisande bild.

o skaffar jag mlg en förståelse av den del av föreningens lntema

kontroll som har betydelse för min revision för alt utforma

o utvärderarjag lämpligheten i de redovisningsprinciper som
används och rimligheten i styrelsens uppskattningari

redovisningen och tillhörande uppiysningar.

Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Jag måste också

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat

16



Den föreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfört en revision enligt bostadsvättslagen och miämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar. Milt mål är att uppnå en rimlig grad av

säkerhet om huruvida årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och om årsredovisningen ger en rättvisande bild av

föreningens resultat och ställning.

Rapport om andra krav eniigt, lagar, andra författningar samt stadgar

Uttalanden Grund för uttalanden

Utöver vår revifion ay årSEedOVisninQen har Vi åveq U35“ en feVi__Si0n Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar

a)]
Stylelsens fowajlmng for HS? B'f Hafjtvel'kalen | Stockhojm for enligtdenna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi år

rakenskapsåret 201 9 sam! av forslaget till disposmoner beträffande oberoende i förhållande tin föreningen enligt god revisorssed i Sverige.

förenlngens Vlns‘ enefTWUSL Revisorn utsedd av HSB Riksförbund hari övn'gt fullgjort sitt

Vi tillstyrker attföreningsstämman behandlar resultatetenligtförsiaget YfkeSEfiSka anSVaf enngl dessa krav-

iförvaltnipgsbgråtgésen och Peviljar slyreisens !edamöter w anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och
ansvarsfrihet for räenskapsaret- ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styr_lahme ”'""
_ _ _ _ __ Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och förvaltningen av

Det gr styrelsgn S_om har ansvaret fer forslaget fl“ dlsp954tlonei föreningens angelägenheter. Dena innefattar bland annat att

petraffande forenmgens Vinst eller f_O"US_t- Vid forslag tl” Pldelngng fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska situation och att mise att

mnefattar detta bland annat en bedomnmg av om utdelmngen ar föreningens organisation år utformad så att bokföringen,

försvamp med hänsyn W d9 kfaV som förenmgens verksamhets”; medelsförvaltningen och föreningens ekonomiska angelégenheteri
omfattning och nsker ställer pa storleken av föreningens egna kapital, övrigt kommueras på en betwggande Sm
konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt

Revisorns ansvar

Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för att med en rimlig

grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot i någo! väsentligt avseende:

o på något annat sätt handlat i strid med bostadsrättslagen,

tillämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar,

érsredovisningslagen eller stadgarna.

. företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon

försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot

föreningen, eller

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av föreningens vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, är alt med rimlig

grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet. men ingen garanti för att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att

upptäcka åtgärder ellerförsummelser som kan föranleda ersättningsskyldighet mot föreningen, eller alt ett förslag till dispositioner av föreningens

vinst eller förlust inte ärförenligt med bostadsrättslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed l Sledge använder revlsorn utsedd av HSB lesfömund professionellt omdöme och har en

professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen av förvaltningen och förslaget lill dispositioner av föreningens vinst eller

förlust grundar sig främst på revisionen av råkenskapema. Vilka tillkommande granskningsålgärder som utförs baseras på revisorn utsedd av HSB
Riksförbunds professionella bedömning med utgångspunkt i risk och väsentlighet Del innebär all vi fokuserar granskningen på sådana åtgärder,

områden och förhållanden som är väsentliga förverksamhelen och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse förföreningens

situation. Vi går igenom och prövar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra förhållanden som är relevanta för vårt uttalande

om ansvarsfrihet Som underlag för vårt uttalande cm styrelsens förslag till dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust har vi granskat

om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen.

Stockholm den / '1/ f; 2020

BoRevision i Sverige AB Avföreningenvådfévisor

Av HSB Riksförbund utsedd revisor
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FULLMAKT FÖRENINGSSTÄMMA

Varje medlem har en röst på föreningsstämma. Om flera medlemmar äger

bostadsrätten gemensamt, har de ändå bara en röst tillsammans. Om en medlem
äger flera bostadsrätter i föreningen, har denne ändå bara en röst.

Fysisk person får utöva sin rösträtt genom ombud.

Styrelsen har, oaktat vad som anges i föreningens stadgar och med stöd i ny
tillfällig lagstiftning, beslutat att medlem kan företrädas av valfiitt ombud och

att ombud kan företräda obegränsat antal medlemmar.

Detta beslut gäller för föreningsstämma som genomförs under perioden 2020-

04— 1 5 tom 2020— 12—3 1.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den gäller som längst till 2020-12-3 1.

Ort ........................................................................ Datum ............................

Fullmakt for ..........................................................................................................

att företräda bostadsrättshavaren ..........................................................................

Lägenhetsnummer ............... i brf .. ......................................................................

Bostadsrättshavarens egenhändiga namnteckning:

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

(Namnförtydligande) ................................................................................................

(Fullmakten behöver inte vara bevittnad)





ORDLISTA

ÅRSREDOVISNING
En bostadsrättsförening är enligt bokföringslagen skyldig

att för varje år upprätta en årsredovisning i enlighet med
årsredovisningslagen. En årsredovisning består av en förvalt-

ningsberättelse, en resultaträkning, en balansräkning samt

en notförteckning. Av notförteckningen framgår vilka redo-

visnings och värderingsprinciper som tillämpas samt detalj-

information om vissa poster i resultat- och balansräkningen.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSEN
Styrelsen ska iförvaltningsberättelsen beskriva verksamhetens

art och inriktning samt ägarförhållanden, det vill säga antalet

medlemmar med eventuella förändringar under året. Verksam-

hetsbeskrivningen bör innehålla uppgifter om fastigheten,

utfört och planerat underhåll, vilka som har haft uppdragi

föreningen samt avgifter. Även väsentliga händelser i övrigt

under räkenskapsåret och efter dess utgång bör kommenteras,

liksom viktiga ekonomiska förhållanden som inte framgår

av resuitat— och balansräkningen.

Förvaltningsberättelsen ska innehålla styrelsens förslag till

föreningsstämman om hur vinst eller förlust ska behandlas.

RESULTATRÄKNINGEN
Resultaträkningen visar vilka intäkter och kostnader fören—

ingen har haft under året. Intäkter minus kostnader är lika

med årets överskott eller underskott.

För en bostadsrättsförening gäller det inte att få så stort

överskott som möjligt, utan istället att anpassa intäkterna till

kostnaderna. Med andra ord ska årsavgifterna beräknas så

att de täcker de kostnader som förväntas uppkomma och

dessutom skapa utrymme för framtida underhåll. Förenings-

stämman beslutar efter förslag från styrelsen hur resultatet

(överskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR
Avskrivningar representerar årets kostnad för nyttjandet av

föreningens anläggningstillgångar, det vill säga byggnader och

inventarier. Anskaffningsvärdet för en anläggningstillgång

fördelas på tillgångens bedömda nyttjandeperiod och belastar

årsresultatet med en kostnad som benämns avskrivning.

| not till byggnader och inventarier framgår även den
ackumulerade avskrivningen, det vill säga den totala avskriv—

ningen föreningen gjort under årens lopp på de byggnader
och inventarier som föreningen äger.

BALANSRÄKNINGEN
Balansräkningen visar föreningens tillgångar (tillgångssidan)

och hur dessa finansieras (skuldsidan). På tillgångssidan

redovisas dels anläggningstillgångar såsom byggnader, mark
och inventarier samt långfristiga placeringar, dels omsättnings-

tillgångar såsom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar

samt kassa och bank. På skuldsidan redovisas föreningens egna

kapital, fastighetslån och övriga skulder. Det egna kapitalet

indelas i bundet eget kapital som består av insatser, upplåtelse-

avgifter och fond för yttre underhåll samt fritt eget kapital

som innefattar årets resultat och resultat från tidigare år

(balanserat resultat eller ansamlad förlust).

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
Tillgångar som är avsedda för långvarigt bruk inom fören-

ingen. Den viktigaste anläggningstillgången är föreningens

fastighet med mark och byggnader.

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR
Andra tillgångar än anläggningstillgångar. Omsättnings-

tillgångar kan iallmänhet omvandlas till likvida medel inom
ett år. Hit hör bland annat kortfristiga fordringar och vissa

värdepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK
Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har

föreningen sina likvida medel hos HSB—föreningen och då

redovisas detta under Övriga fordringar och i not till denna post.

LÅNGFRISTIGA SKULDER
Skulder som bostadsrättsföreningen ska betala först efter ett

eller flera år, ofta enligt särskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslån.

KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder som förfaller till betalning inom ett år, till exempel
skatteskulder och leverantörsskulder. Numera redovisas även

fond för inre underhåll här.

FONDER FöR YTTRE OCH INRE UNDERHÅLL
Enligt stadgarna för de flesta bostadsrättsföreningar ska

styrelsen upprätta underhållsplan för föreningens hus.

lenlighet med denna plan ska årliga avsättningar göras till

en fond föryttre underhåll, vilket säkerställer att medel finns

för att trygga det framtida underhållet av föreningens hus.

Avsättningen sker genom en omföring mellan fritt och
bundet eget kapital och påverkar inte resultaträkningen,

se styrelsens förslag i förvaltningsberättelsen.

Stadgarna reglerar även om bostadsrättsföreningen ska

avsätta medel tiII fond för inre underhåll. Fondbehållningen

iårsredovisningen utvisar den sammanlagda behållningen

för samtliga bostadsrätters tillgodohavanden.

Pågående stadgerevision kan medföra ändrade principer

för redovisning av fonderingen.

TUMTRÄTT
En del föreningar äger inte sin mark utan har ett tomträtts-

avtal med kommunen. Dessa förhandlas normalt om vart

tionde år, baseras på markvärdet och en ränta, och kan inne-

bära stora kostnadsökningar om markpriserna gått upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrättsföreningens förmåga att betala sina kortfristiga

skulder (till exempel vatten, el, löner, bränsle). Likviditeten

erhålls genom att jämföra bostadsrättsföreningens likvida till-

gångar med dess kortfristiga skulder. Är de likvida tillgångarna

större än de kortfristiga skulderna, är likviditeten god.

SLUTLIGEN
En årsredovisning beskriver historien men egentligen är

framtiden viktigare. Vilka utbetalningar står föreningen

inför i form av reparationer och utbyten? Har föreningen en

kassa och ett sparande som gerjämna årsavgifter framöver?

Uppdaterade underhållsplaner samt flerårsprognoser för att

kunna svara på ovanstående är viktiga. Fråga gärna styrelsen

om detta även om det inte står något i årsredovisningen.
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