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HSB - dar majligheterna bor



Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjédnar pengar pa ditt boende. Arsavgiften
(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens 1an, driftkostnader och fondavsattningar for
t ex reparationer och underhall.

« Med bostadsratt "dger” du inte din lagenhet 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 sjélva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skdta féreningens 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 fortldpande utbildning for nya styrelseledamoter; kunskap &r en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa férdelarna med bostadsratt i HSB. Du ar med och dger husen och miljén. Du far full insyn i
férvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
férekommer i en drsredovisning.
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Forvaltningsberattelse for HSB Brf Sjoresan i Stockholm

Styrelsen far harmed avge drsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapséret:
2019-01-01 - 2019-12-31
Verksamheten

Allmint om verksamheten

Féreningen har till andamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppldta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen &r ett privatbostadsfaretag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen dger fastigheten Sjoresan 1 i Stockholm kommun.

Styrelsen har sitt sate | Stockholm.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvin
Bostadsratter 99 8524
Lokaler* 5 351
Parkeringar och

garageplatser 58 0

*Varav tvd forréd pa totalt 11 kvm.

Foreningens fastighet &r byggd 2008 vardedr 2008.
Foreningen ar fulivardesforsékrad i Folksam. I farsékringen ingdr bostadsrattstillagg samt styrelseansvarsforsakring.

Hyreslokaler
Féreningens hyreslokaler har under hela &ret varit uthyrda till Aktis Forvaltning AB, Dilmans HB (Sushirestaurangen) samt
Inventia AB. Ett av forrdden hyrs av dgarna till Sushirestaurangen medan det andra férradet hyrs av R. Gustafson Malerifirma.

Garageuthyrning
Foreningens garageplatser har haft god belaggning under &ret. Forvaltningen av garageplatserna sker via HSB Stockholm.

Forvaltningsavtal
Foreningen har forvaltningsavtal med HSB Stockholm. Avtalen ar Administrativ Forvaltning, och Ekonomisk Forvaltning. Sedan den 1
februari 2013 svarar Driftia AB for fastighetsskdtseln.

Bredband och TV
Foreningen har gruppanslutningsavtal med Telenor avseende data och telefoni. Féreningen dr ansluten till Com Hems fastighetsnat
fér TV. mm och Com Hems Grundutbud av kanaler ingdr i avgiften till féreningen.

Foreningslokalen
Vé&r foreningslokal fortsatter att vara populér. Den har varit uthyrd frekvent under dret. Q
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Forvaltningsberattelse for HSB Brf Sjoresan i Stockholm

Samféllighet och gemensamhetsanlaggningar

Foreningen har del i tre stycken gemensamhetsanlaggningar. Kontakten med grannféreningarna har fortsatt i syfte att f2 till givande
samarbeten och battre trivsel. Vi har ett samarbetsavtal gallande garden med Brf Hamnkranen som avser forvaltningen av gérden
som omfattar innergdrd utformad som terrass och till stor del tdckt med trédack. Féreningens andel &r 44.69 %. Garaget som utgérs
av tvd plan under fastigheten delas med tre andra parter, Brf Hamnkranen, Brf Dolce Vita samt Fartygstrafiken 2 (Fabege).

Foreningen ar deldgare i den fasta sopsugsanldaggningen Sjostaden Vastra Sopsug samféllighetsférening.

Sjostadsforeningen

Foreningen &r medlem i Sjostadsféreningen. Sjostadsféreningen &r en ideell intresseférening for
bostadsrattsféreningar, boendeféreningar och bostadsforetag i Hammarby Sjéstad. Féreningen
bildades 2003 och bestar idag av ett 50-tal bostadsrattsforeningar och 2 SKB kvarter. De huvudsakliga
uppgifterna for Sjostadforeningen &ar:

o Att vara kontaktorgan med Stockholms Stad och andra myndigheter i frdgor av gemensamt

intresse

o Att inom omradet etablera ett utbyte av medlemmarna emellan vad géller samtliga

boendefragor, service, tjanster, information, erfarenhet och kunnande

o Att bidra till att stérka Hammarby Sj6stads profil som en stadsdel for hallbar utveckling

Viasentliga héndelser under och efter rikenskapsaret

Arsavgifter
Under aret har arsavgifterna varit oforandrade.

Genomfort planerat underhall under rikenskapséaret

Malning av spaljéer pa gdrden tillsammans med Brf Hamnkranen. Installation av el laddning for bilar p& 12 parkeringsplatser.
Malning och uppfraschning av dtervinningsrummet. Installation av solceller ar genomford och slutbesiktning genomfors i bérjan av
ar 2020.

Pagdende eller framtida underhall
Tidpunkt Byggnadsdel Rtgird

2019 - 2020 Varmesystem Installation av bergvarme och varmedtervinning. Férvantas klart och driftsatt
under véren 2020.

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Rrgird
2018 Fasader Fuktprov inventering.
2018 Lekpark Besiktning av lekplatsen.

Ovriga visentliga hindelser
Brandsldckare och brandflit inkdpt till foreningslokal och tvattstuga. Hjartstartare inkdpt och installerat i entrén vid Heliosgatan 58.
Det har satts 13s pa luckorna for sopsugarna kring lekplatsen.
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Stamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2019-04-23. Vid stémman deltog 24 medlemmar varav 19 var rostberéttigade varav 1 st med

fullmakt.

Extra foreningsstamma

Extra foreningsstdamma holls den 2019-08-20. Syftet med stamman var presentation och genomgang av forslag till investering i nytt
energisystem med bergvdarme och vdarmedtervinning samt rostning och beslut om investering i nytt energisystem med bergvarme

och varmedtervinning.

Vid stdmman deltog 22 medlemmar med rostratt och 2 rostberdttigade med fullmakt.
Stédmman rostade med 21 rdster varav 2 genom fullmakt for investering i nytt varmesystem.

Styrelse

Styrelsen har under perioden 2019-01-01 fram till stdmman 2019-04-23 haft féljande sammansattning:

Styrelsemedlem

Marianne Kalla

Anders Dessle

Eva Malmstrom Olsson
Bjorn Alvback

Roger Gustafson

Kerstin Gustafson

Therese Andersson Kasinsky

Roll
Ordférande
Vice Ordférande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
HSB-ledamot

Under perioden frédn stdmman 2019-04-23 fram till och med 2019-12-31 haft féljande sammansattning:

Styrelsemediem
Marianne Kalla
Anders Dessle
Lennart Olsson
Bjorn Alvback
Roger Gustafson
Kerstin Gustafson
Georg Lindgren
Patrick Lundgren

Roll

Ledamot

Vice Ordférande
Ordférande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
HSB-ledamot

I tur att avgé vid ordinarie foreningsstdémma ar Roger Gustafsson, Anders Dessle och Bjérn Alvback,

Styrelsen har under aret hallit 6 protokollférda styrelsemoten.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Lennart Olsson, Marianne Kalla, Bjérn Alvbéack och Anders Dessle. Teckning sker tv8 i férening.

Revisorer

Holger Straihamer Foreningsvald ordinarie

BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Representanter vid HSB:s fullméktige
Foreningens representant i HSB:s fullméktige har varit Lennart Olsson.

Valberedning
Valberedningen bestdr av Sten Grahn, Kalle Rautiainen, Anders Ohman och Eva Malmstrém Olsson.

Sammankallande Eva Malmstrém Olsson.

Underhalisplan

Underhdlisplan for planerat periodiskt underhdll har upprattats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller ianspréktagande av underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfordes 2019-12-11.

Underhdllsplanens syfte &r att sékerstélla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att hdlla fastigheterna i gott
skick. Under aret utfort underhdll framgdr av resultatrékningen.

Hallbarhet

Ekonomi
Var forening har valt en styrelse som sakerstéller att regler och férordningar avseende penningtvatt efterlevs och att inga
ekonomiska oegentligheter sker.

Miljo
Foreningen vérderar hogre de leverantérer vilka tar ett sd stort miliomassigt ansvar som méiligt.

Social
Foreningens medlemmar idag ar solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det qoda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 161 (162) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2019 (2018). Under aret har 8 (5) 6verlatelser skett.

O’F
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Forvaltningsberdttelse for HSB Brf Sjoresan i Stockholm

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstélining och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

Fér att géra ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s& kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvéndas for att jamfora bostadsréattsforeningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsforening. Syftet &r att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kdpare eller dvrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stélining och goéra det enkelt for lasaren att
jé@mfora exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

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

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, kr/kvm 679 679 679 679 679
Totala intakter kr/kvm 924 921 876 874 915
Sparande till underh@ll och investeringar kr/kvm 282 315 188 213 279
Beléning, kr/kvm 9161 8 451 8 677 8 846 8 943
Réntekanslighet 14% 13% 13% 14% 14%
Drift och underhall kr/kvm 460 428 504 434 399
Energikostnader kr/kvm 165 170 155 156 142

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

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

Totala intékter
Anger féreningens totala intékter for rakenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Ménga bostadsréattsféreningar har
intakter utdver drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintékter) och da syns det har.

Sparande till framtida underhall och investeringar

Var forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pa varje ar (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det
framtida underhdllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande 6verskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje 8r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utférda investeringar).
P8 18ng sikt g8r pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behdver gora, antingen genom att vi har pengar pd
banken eller att vi har amorterat och pd sa satt skapat ett I&neutrymme.

Nyckeltalet kan jémforas med de totala intakterna for att se hur mycket av dessa som blir 6ver. Lite langre ner gér det ocksd att se
hur vi réknar ut vért dverskott/sparande.

Beléning, kr/kvm
Bel&ningen fordelas p& kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor bel@ning hela bostadsrattsforeningen
har. Fér att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "dger" ska man utgé fran den bostadsrattens andelsvarde.

Rantekanslighet
Anger hur ménga procent bostadsréttsforeningen behéver héja avgiften med om réntan pa l&nestocken gér upp med en
procentenhet for att bibeh3lla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

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

Energikostnader
Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet réknar in
eventuella intékter frén separat debitering av dessa kosthader men fér bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars
hushéllsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

(@) f/
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Forvaltningsberiattelse for HSB Brf Sjoresan i Stockholm

Lanebild

Féreningen har under dret omférhandlat tva [an till féljande villkor:

- 16,0 mkr rérlig ranta f.n. 0,56% (rantesatsen justeras var tredje manad)

- 21,0 mkr hojdes med 6,3 mkr till 27,3 mkr med bunden rantesats 1 &r till 0,59%

Det innebar att féreningens samtliga 1&n har en genomsnittlig rantesats om f.n, 1,06%.
Réntekostnaden under 2019 uppgick till 1,213 mkr (2018 1,279 mkr).

Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsdttning 8 439 8177 7770 7 753 8124
Resultat efter finansiella poster -90 283 -1 022 -1 256 -210
Soliditet 77% 78% 78% 78% 78%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel foreningen fatt dver i den lopande driften under rakenskapséret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar
likviditeten) samt arets planerade underhall bort.

Rorelseintakter 8 439 490
Rorelsekostnader - 7 324 201
Finansiella poster - 1205 514
Jamforelsestérande post - 341 082
Arets resuitat -43i 307
Planerat underhall + 495 805
Avskrivningar + 2 440 410
Arets sparande 2 504 909
Arets sparande per kvm total yta 282

Fordndring eget kapital

Yttre uh Balanserat Arets

Insatser fond resultat resultat

Belopp vid drets ingang 280 090 000 1264 218 -2 965 815 283 366
Reservering till fond 2019 602 000 -602 000
Ianspraktagande av fond 2019 -495 805 495 805

Balanserad i ny rakning 283 366 -283 366

Arets resultat -90 225

Belopp vid arets slut 280 090 000 1370413 -2 788 644 -90 225

Forslag till disposition av arets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -2 682 449
Rrets resultat -90 225
Reservering till underhéllsfond -602 000
Iansprdktagande av underhélisfond 495 805
Summa till stdmmans forfogande -2 878 869

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning -2 878 869

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stdlining finns i efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande tillaggsupplysningar. b7
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HSB Brf Sjoresan i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrékning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning Not 1 8 439 490 8 177 266
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -4 581 688 -3 870 467
Ovriga externa kostnader Not 3 -111 708 -147 360
Personalkostnader och arvoden Not 4 -190 395 -175 215
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -2 440 410 -2 440 410
Summa rorelsekostnader -7 324 201 -6 633 452
Rorelseresultat 1115 289 1543 813
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 5 7 359 18 521
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 212 873 -1 278 968
Summa finansiella poster -1 205 514 -1 260 448
Arets resultat -90 225 283366

128



HSB Brf Sjoresan i Stockholm
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Balansrikning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 346 500 616 348 925 031
Inventarier och maskiner Not 8 23178 39173
P&gdende nyanlaggningar Not 9 1982 893 0
348 506 686 348 964 204
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 348 507 186 348 964 704
Omsiéttningstillgdngar
Kortftistiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 15171 21 831
Ovriga fordringar Not 11 12 247 780 2092 247
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 12 516 912 383 206
12 779 862 2 497 284
Kortfristiga placeringar Not 13 0 4 000 000
Kassa och bank Not 14 424 245 112 418
Summa omsattningstillgédngar 13 204 107 6 609 702
Summa tillgdngar 361 711 293 355574 406

44
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Balansréikning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 280 090 000 280 090 000
Yttre underhélisfond 1370 413 1264 218
281 460 413 281 354 218
Ansamliad forlust
Balanserat resultat -2 788 644 -2 965 815
Arets resultat -90 225 283 366
-2 878 869 -2 682 449
Summa eget kapital 278 581 544 278 671 769
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 81 300 000 75 000 000
81 300 000 75 000 000
Korifristiga skulder
Leverantorsskulder 212 332 253 768
Skatteskulder 57 397 0
Ovriga skulder Not 16 165 256 218 267
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter Not 17 1 394 764 1430 601
1 829 749 1902 637
Summa skulder 83 129 749 76 902 637
Summa eget kapital och skulder 361 711 293 355 574 406

i
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HSB Brf Sjoresan i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -90 225 283 366
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2440 410 2 440 410
Kassaflode fran lopande verksamhet 2 350 186 2723776
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -111 020 725 740
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -72 888 -483 734
Kassaflode fran lopande verksamhet 2 166 278 2 965 783
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -1 982 893 0
Kassaflode frdn investeringsverksamhet -1 982 893 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 13n till kreditinstitut 6 300 000 -2 000 000
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 6 300 000 -2 000 000
Arets kassaflode 6 483 385 965 783
Likvida medel vid arets bérjan 6 187 939 5222 157
Likvida medel vid arets slut 12 671 325 6 187 939

I kassaflodesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen. o 2z
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HSB Brf Sjoresan i Stockholm
Redovisnings- och virderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Lan med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Principen for 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 dver nyttjandeperioden med 0,9 % av anskaffningsvardet drligen och total livsléngd har
beddmts till 120 &r frén fardigstéllandetiden.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% p3 anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av féreningens
underhalisplan. Avsattning och iansprakstagande frén underhalisfonden beslutas av styrelsen.

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

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

Inkomstskatt

En bostadsréttsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hanfdras till fastigheten, t ex avkastning pd en del

placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgéende till 0 kr. o ,é/
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HSB Brf Sjoresan i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 5 789 340 5 789 340
Arsavgifter el 421 957 417 986
Hyror 1687 679 1 505 305
Ovriga intékter 546 514 464 634
Bruttoomséttning 8 445 490 8 177 266
Avgifts- och hyresbortfall -6 000 0
8 439 490 8177 266
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 611 197 559 884
Reparationer 444 580 314 617
El 697 806 756 733
Uppvérmning 1036 897 1026179
Vatten 213 600 209 921
Sophdamtning 214 064 177 697
Fastighetsforsakring 138 447 96 840
Kabel-TV och bredband 205 394 204 114
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 223 398 161 981
Forvaltningsarvoden 281 108 272 844
QOvriga driftkostnader 19 393 18 751
Planerat underhall 495 805 70 907
4581 688 3870 467
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 5165 41 855
Administrationskostnader 31 246 59 761
Extern revision 11912 12 535
Konsultkostnader 40 040 10 854
Medlemsavgifter 23 345 22 355
111 708 147 360
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 139 500 139 500
Revisionsarvode 5000 5000
Ovriga arvoden 2 000 0
Sociala avgifter 43 895 30 715
190 395 175 215
Not 5 Réanteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 3011 1112
Rénteintakter HSB placeringskonto 139 138
Rénteintdkter HSB bunden placering 3903 16 925
Ovriga réanteintakter 306 345
7 359 18 521
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 1212 818 1278 942
Ovriga réntekostnader 55 26
1212873 1278 9680
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Org Nr: 769611-7485

HSB Brf Sjoresan i Stockholm

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvéarde byggnader 279 817 920 279 817 920
Ingdende anskaffningsvarde mark 84 643 000 84 643 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 364 460 920 364 460 920
Ackumulerade avskrivhingar enligt plan
Ingdende avskrivningar -15 535 889 -13111 474
Arets avskrivningar -2 424 415 -2 424 415
Utgdende ackumulerade avskrivningar -17 960 304 -15 535 889
Utgdende redovisat varde 346 500 616 348 925 031
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad - bostéder 170 000 000 154 000 000
Taxeringsvérde byggnad - garage 4 311 000 2 089 441
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 5200 000 6 000 000
Taxeringsvarde mark - bostader 170 000 000 117 000 000
Taxeringsvarde mark - garage 14 600 000 0
Taxeringsvérde mark - lokaler 3511 000 1 504 000
Summa taxeringsvarde 367 622 000 280 593 441
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingé&ende anskaffningsvérde 278 042 278 042
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 278 042 278 042
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -238 869 -222 874
Arets avskrivningar -15 995 -15 995
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -254 864 -238 869
Bokfort virde 23178 39173
Not 9 Pagéende nyanlidggningar och forskott
Arets investeringar 1982 893 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1982 893 0
Not 10 Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 700 12791
Skattefordran 0 3935
Avrakningskonto HSB Stockholm 12 108 370 1936 950
Placeringskonto HSB Stockholm 138 710 138 571
12 247 780 2092 247
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 154 992 164 069
Upplupna intdkter 361 920 219 136
516 912 383 206

Ovanstdende poster bestar av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intéktsfordringar for innevarande rakenskapsar. 0 {'
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3 Org Nr: 769611-7485
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HSB Brf Sjoresan i Stockholm

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 13 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 0 4 000 000
0 4 000 000
Not 14 Kassa och bank
Handkassa 490 490
Handelsbanken 423 755 111928
424 245 112418
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 142574 0,94%  2021-12-01 15 500 000 0
Stadshypotek 218107 0,59%  2020-10-30 27 300 000 0
Stadshypotek 227864 0,56%  2020-03-03 16 000 000 0
Swedbank 2754200851 2,07%  2022-10-25 22 500 000 0
81 300 000 0
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 81 300 000
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 81 300 000
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 89 928 000 89 928 000
Not 16 Ovriga skulder
Depositioner 128 800 128 800
Momsskuld 36 456 89 467
Inre fond 0 0
165 256 218 267
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna rantekostnader 159 131 287 020
Forutbetalda hyror och avgifter 577 112 537 851
Ovriga upplupna kostnader 658 521 605 730
1 394 764 1430601

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rékenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.

s

Not 18 Visentliga héandelser efter arets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Sjoresan i Stockholm, org.nr. 769611-7485

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Sjéresan i
Stockholm for rakenskapsaret 2019.

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

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen 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 &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till kreditinstitut i arsredovisningen.
Foreningen har lan som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett ar fran balansdagen och som dérmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och aft den ger en rativisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
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
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, 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 utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [imna en revisionsheréttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
fill foljd av oegentligheter ar hdgre an 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 for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

o utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvander
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 foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen aft
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionshevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsheréttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild

av foreningens resultat och stéllning. '
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfatthingar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
revision av styrelsens férvaltning for HSB Brf Sjéresan i Stockholm ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar.
for rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner Vi r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
betréffande foreningens vinst eller forlust. Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrﬂelsens ansvar e L Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning fortipande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
ir:nefatt,ar detta l?lland apnat en bedémn‘i_ng avom utdelningen ar att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna dvrigt kontrolleras pa eft betryggande sat.

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot lilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddoma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av freningens vinst eller
forlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sédana atgérder,
omraden och férhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

/ 2020
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BoRe erige AB Av féreningen vald revisor

Sida2av2

17



5B
(=2 =V)

HSB - dir mdéjligheterna bor

FULLMAKT FORENINGSSTAMMA

Varje medlem har en rost pd foreningsstimma. Om flera medlemmar adger
bostadsritten gemensamt, har de 4ndé bara en rost tillsammans. Om en medlem
ager flera bostadsritter 1 foreningen, har denne dnd4 bara en rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

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

Detta beslut géller 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 et e e e e e e e e Datum ...ccooovveviieeeinnnnn,
FULIMAKE £OT oo et e e e e e e e e e e e e eee e e eeeeeaeeeneeeanaeeanns
att foretrada bOStAdSTAESNAVATEN . ..ooeveeeeeeeeeee e e e et ee e eeeeeeeaaens
Lagenhetsnummer ............... 11 0] o PRI

Bostadsrittshavarens egenhdndiga namnteckning:

(NamNFOrtydIIZANAE) ...vevitiet it e e e e e e et e e et
(Fullmakten behover inte vara bevittnad)






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

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

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

Forvaltningsberédttelsen ska innehalla styrelsens forslag till
foreningsstdmman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

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

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

AVSKRIVNINGAR

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

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

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar féreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar sésom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgdngar sdsom 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 arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar dn anldggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgangar 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
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under évriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, 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 sdkerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsdttningen sker genom en omféring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberattelsen.

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

Pagdende stadgerevision kan medféra dandrade 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 kostnadsokningar 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 arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen

infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framoéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerdrsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i drsredovisningen.
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