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HSB - dar majligheterna bor



Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

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

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

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

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

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

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

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.
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HSB Bostadsrittsforening Myrstacken i Stockholm
Org. Nr.702001-4796

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrittsforening Myrstacken 1 Stockholm (702001-4796) far hdrmed
avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2020

Foreningens verksamhet
Fastigheter

Foreningen bildades den 8 augusti dr 1924 och registrerades den 16 augusti samma ar. Husen
uppfordes 1924-1925 enligt en detaljplan av arkitekten Sigurd Lewerentz, men pa
stadsplaneraren och Stockholms forste stadsplanedirektdr Per Olof Hallmans initiativ.
Bostidderna planerades och ritades av arkitekten och verkstillande direktéren pa HSB, Sven
Wallander. Foreningens fastigheter ingér i omradet Roda Bergen som &r ett omréde av
riksintresse for kulturmiljovérd. Trapphusen har skulpturer av Brita Horlin. De gronskande
gérdarna ir ett viktigt inslag i R6da Bergen. De utformades enligt sérskilda program for
plantering med syfte att skapa social samvaro bland de boende. Falugatans gard ar ritad av
tridgédrdsarkitekt Ester Claesson.

Foreningen dger fastigheterna:

* Myrstacken 25 med adresserna Gévlegatan 13 och Torbjorn Klockares Gata 25

=  Myrstacken 30 med adresserna Torbjorn Klockares Gata 21 och 23

* Myrstacken 31 med adresserna Torsgatan 78 samt Torbjorn Klockares Gata 15, 17 och 19
» Humleboet 16 med adresserna Falugatan 20, 22 och 24.

Fastigheterna dr fullvardesforsdkrade i Folksam. I forsdkringen ingdr momenten
styrelseansvar samt forsédkring mot ohyra.
Lagenheter och lokaler

Av foreningens 144 bostadsrittsldgenheter har under aret 18 dverlétits genom forsiljning/kop
alternativt arv. Foreningen har ocksé en bostadsrittslokal som ej dverlatits under &ret.

Foreningen uppléter 2 lokaler med hyresritt som ej bytt hyresgéster under aret. Dessutom har
foreningen en lokal som nyttjas av medlemmarna som dvernattningslokal samt av styrelsen
som moteslokal.

Objekt Antal Kvm
Bostadsritter 144 8076
Hyreslokaler 2 73
Lokaler 1 67

Enligt taxeringsbeskedet utgdr 8 076 kvm yta for bostadsrittsldgenheter, 67 kvm yta for
bostadsrittslokal och 73 kvm yta for hyreslokaler.
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Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstimma avhoélls den 10 juni 2020. P4 stimman deltog 29 rostberéttigade
medlemmar. Féreningen hade vid arets slut 185 medlemmar. Pa grund av den radande
pandemin holls stimman utomhus i foreningens innergérd pa Torbjérn Klockares gata.

En extra foreningsstdimma avholls den 7 december 2020. Pa den extrainkallade stimman
valdes tva medlemmar till ordinarie styrelseledaméter. Aven denna stimma hélls utomhus pa
grund av den rddande pandemin.

Styrelse fram till stimman 2020-06-10

Ann Smith ledamot, ordforande

Elvira Brandt ledamot, vice ordforande

Francis Becht ledamot, ekonomiansvarig

Gustav Svedenstedt ledamot, sekreterare

Cecilia Elfvelin ledamot, tradgérdsansvarig

Urban Brodd ledamot, fastighetsansvarig

Anders Carlsson ledamot, vice fastighetsansvarig
Jennie Jakobsson ledamot, ansvarig for fastighetsskotsel
Miriam Djekane ledamot, medlemsansvarig

Malin Vagnér ledamot utsedd av HSB Stockholm

Styrelse efter stimman 2020-06-10

Ann Smith ledamot, ordférande

Elvira Brandt ledamot, vice ordforande

Francis Becht ledamot, ekonomiansvarig

Gustav Svedenstedt ledamot, sekreterare

Cecilia Elfvelin ledamot, tradgardsansvarig

Urban Brodd ledamot, fastighetsansvarig

Anders Carlsson ledamot, vice fastighetsansvarig
Jennie Jakobsson ledamot, ansvarig for fastighetsskotsel
Miriam Djekane ledamot, medlemsansvarig

Malin Vagnér ledamot utsedd av HSB Stockholm

Jennie Jakobsson och Cecilia Elfvelin avgick ur styrelsen under hosten pé egen begiran och
tva nya ordinarie styrelseledamoter, Sofia Montgomery och Susann Akkurt, valdes in vid den
extra foreningsstimman 2020-12-07.

Sofia Montgomery avgick i januari 2021 innan uppdraget pabdrjats.

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstimma ar Anders Carlsson, Francis Becht, Gustav
Svedenstedt och Miriam Djekane.

Styrelsen har under verksamhetséret hallit 12 protokollférda sammantraden.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Ann Smith, Francis Becht, Anders Carlsson och Urban Brodd.
Teckning sker av styrelsen eller av tva 1 forening utsedda firmatecknare.

Revisor

Revisorer har varit Martin Rappe med Anna Magnusson som suppleant valda vid
foreningsstimman samt extern revisor (av HSB Riksforbund utsedd revisor).
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Valberedning

Valberedningen har bestatt av Harry Sillfors, sammankallande och Christian Hermelin.

Studie- och fritidsverksamhet

Styrelsemedlemmarna har inte deltagit i studie- och informationsaktiviteter anordnade av
HSB under det gangna aret.

Ann Smith och Elvira Brandt har haft méte for samverkan med grannféreningen Brf
Humleboet 17 under varen 2020. Erfarenheter och idéer kring forvaltning, tradgardsplanering
och ombyggnation utbyttes.

Forvaltning

HSB Stockholm har skétt forvaltningen for ar 2020 inom omrédena ekonomi samt
administrativ forvaltning.

Adamsberg Fastighetsforvaltning har skott teknisk fastighetsforvaltning, fastighetsskotsel och
jour.

Svensk Markservice har skott mark och tradgard.

Visentliga hindelser under aret

Ombyggnad och underhall

Under 2020 har foreningen genomfort flera storre ombyggnationer och underhallsarbeten.
- nytt ytskikt och nya mébler i dvernattningsrummet

- renoverat och samtidigt optimerat sop- och atervinningsrummen.

- rengjort och renoverat stengolven i samtliga trapphus.

- diverse markarbeten sasom renovering av grismatta och foryngringsbeskarning

I augusti 2020 har foreningen bytt leverantdr for hdmtning av atervinningsmaterial fran
Liselott L6t AB till CASAB.

Aktiviteter

Arets aktiviteter har genomforts med hiinsyn till myndigheternas rekommendationer utfirdade
p g a spridningen av coronaviruset (covid-19). Under varen och hosten genomfordes
stdddagar dar flera sysslor utfordes. Under varen ansvarade varje medlem for att bidra pa
bista sitt genom att genomfora diverse uppgifter vid valfritt tillfdlle och under hosten holls en
gemensam stdddag vilken hade bra uppslutning och genomfordes pa ett sékert sétt.
Foreningen vill tacka medlemmarna for visad forstaelse och ansvarstagande for den speciella
situation coronaviruset har inneburit.

Avgifter och hyror

Inga fordndringar av avgifter har skett under dret. Justering av hyror motsvarande forandrat
konsumentprisindex enligt géllande hyresavtal har skett under aret. Styrelsen beslutade i1 juni
att fr o m januari 2021 att hgja arsavgiften med 5 procent.
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Hallbarhet

Styrelsen i HSB Myrstacken har for avsikt att arbete malinriktat och strukturerat for att ta
beslut vilka sdkerstiller ekonomisk, miljomaissig och social héllbarhet i foreningen.

Styrelsen verkar for miljomassig (ekologisk) hallbarhet genom energieffektivisering.
Tvattstugan som fardigstélldes 2019 dr ett exempel som har inneburit en ldgre vatten- och
elforbrukning och mindre utslépp av tvittmedel 1 och med den automatiska doseringen. |
tilligg anvinds miljovinligt tvattmedel. Uppréttandet av cykelrummet pé Torbjorn Klockares
gata mojliggor okat hallbart resande for foreningens medlemmar, och uppréttandet av
hobbyrummet péa Falugatans gard mdjliggor aterbruk och restaurering av diverse maobler.
Under 2020 renoverades foreningens sop- och dtervinningsrum for att inspirera dess
medlemmar till att kasta ordentligt och hélla ordning i rummen. I samband med renoveringen
optimerades kérlen for att béttre matcha foreningens behov. Darutdver installerades
automatisk belysning for 6kad trygghet.

Styrelsen arbetar for att skapa trivsamma gemensamma miljoer pa gardarna och i tvittstugan.
Den senaste atgirden som genomfordes var renoveringen av foreningslokalen vilken
genomfordes i augusti 2020 med syfte att uppmuntra till 6kat nyttjande av den nir vénner och
familj vill komma pé besok.

Underhallsplan

Underhallsplan for periodiskt underhall har upprittats av styrelsen och planen uppdateras
arligen. Underhéllsplanens syfte &r att sikerstélla att medel finns for det planerade underhall
som behovs for att halla fastigheterna i gott skick.

Tidigare genomfort storre underhill och investeringar

Ar Atgiird

2020 Renovering dvernattningsrum

2020 Renovering sop-och dtervinningsrum
2020 Renovering och rengoéring stengolv
2019 Ny utebelysning

2019 Ny forrddsbod

2019 Renovering cykelrum

2018-2019 | Renovering tvittstuga och torkrum

2016 OVK samt forbattringsitgirder av ventilationen, avgasningssystem
2013 Renovering av samtliga fonster, nytt kodlds, nytt styrsystem for uppviarmning
2012 Malning takplat, utbyggnad cykelstéll

2011 Renovering tak, nya sophanteringsrum, malning ytterdérrar
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Forvéantad framtida utveckling

Framtida ombyggnad och underhall

Styrelsen planerar att inom de nidrmaste dren genomfora en fasadrenovering av stora
huskroppen som omfattar fastigheterna Myrstacken 25, 30 och 31. En planerad renovering i
2021 har forsenats fridmst p g a coronaviruset effekter pa boendemiljon under arbetet.

Visentlig ekonomisk information

Fran och med rikenskapséret 2014 &r det obligatoriskt for alla verksamheter att uppritta sina
arsredovisningar i enlighet med de nya K-regelverken. Myrstacken har dvergatt till
regelverket K3, som rekommenderas for bostadsrittsforeningar av Myrstackens storlek.

Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning (tkr) 5422 5394 5380 5161 5133
Rorelseresultat (tkr) 252 358 822 652 396
Resultat efter finansiella poster (tkr) -100 -31 396 157 - 159
Balansomslutning (tkr) 40943 41440 42381| 40968| 40 787
Soliditet (%) 36 36 35 36 35
Fond for yttre underhéll (tkr) 4798 5056 4999 4 807 4 804
Arsavgift (kr/kvm) 1) 614 614 614 614 614
Drift (kr/kvm) 2 396 417 389 386 366
Energikostnad (kr/kvm) 3 169 175 181 180 178
Beldning (kr/kvm) 4) 3090 3107 3107 3107 3107
Réntekénslighet % 5) 5,0 5,1 5,1 5,1 5,1
Sparande (kr/kvm) 177 147 178 147 158

1) Genomsnittlig arsavgift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostiader (8 076) och berdknas pa
arsavgifterna.

2) Drift fordelas pd kvm-ytan for bostédder och lokaler (8 216) och beréknas pé driftskostnader
exklusive kostnader for planerat underhall.

3) Kostnad for viarme, vatten och el fordelat pa kvm ytan for bostdder och lokaler (8 216)
4) Belaning berdknas pa lan vid arets utgang fordelat pa kvm-ytan for bostiader (8 076).

5) Anger hur manga procent bostadsrittsforeningen behéver hoja avgiften med om réntan pa lanen gar
upp med en procentenhet.

6) Sparande anger hur stort l0pande dverskott varje enskilt ar som kan anvénds till det framtida
underhéllet av foreningens fastighet. Beréknas frén resultatet exklusive avskrivning och planerat
underhéll, 1 453 tkr, fordelat p4 kvm ytan for bostéder och lokaler (8 216).
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Foriandring av eget kapital

Insatser Upplatelse- Yttre under- Balanserat Arets

avgifter hallsfond resultat resultat
Ingdende balans 208 050 8712100 5056775 1033 607 -30 909
Reservering till fond 215 000 -215 000
lanspréktagande frén fond -474 084 474 084
Balanserad 1 ny rdkning -30 909 30 909
Arets resultat -99712
Utgéende balans 208 050 8712100 4797 691 1261781 -99712
Styrelsens resultatdisposition
Balanserat resultat 1002 697
Arets resultat -99712
1 ansprakstagande av fond for yttre underhall 2020 474 084
Reservering till underhallsfond enligt underhallsplan 2020 -215 000
Summa till stdmmans forfogande 1162 069
Stimman har att ta stillning till
Balanseras i ny rdkning 1162 069

Ytterligare upplysningar vad betriaffar foreningens resultat- och stillning finns i efterféljande
resultat- och balansridkning med tillhorande tilliggsupplysningar.
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HSB Bostadsrattsforening Myrstacken i Stockholm

2020-01-01 2019-01-01
Resultatrakning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 5421 725 5393 982
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -3 250 895 -3 428 339
Ovriga externa kostnader Not 3 -169 570 -178 895
Planerat underhdll -474 084 -157 016
Personalkostnader och arvoden Not 4 -196 150 -193 242
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgdngar -1 078 766 -1 078 972
Summa rorelsekostnader -5 169 465 -5 036 464
Rorelseresultat 252 260 357 518
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 14 881 6921
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -366 853 -395 348
Summa finansiella poster -351 972 -388 427
Arets resultat -99 712 -30 909
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Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 34 751 598 35 830 364
34 751 598 35 830 364
Finansiella anléggningstillgangar
Andra l8ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 34 752 098 35 830 864
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 63 921 9
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 619 950 2 204 863
Ovriga fordringar Not 9 37 595 37 595
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 215 497 190 351
2 936 963 2432 817
Kortfristiga placeringar Not 11 3 000 000 3 000 000
Kassa och bank Not 12 254 068 176 640
Summa omsattningstillgdngar 6 191 031 5609 457
Summa tillgdngar 40943 129 41 440 321
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HSB Bostadsrattsforening Myrstacken i Stockholm

Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 208 050 208 050

Upplatelseavgifter 8 712 100 8 712 100

Yttre underhallsfond 4 797 691 5 056 775
13717 841 13 976 925

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1261 781 1 033 607

ARrets resultat -99 712 -30 909

1162 069 1 002 697

Summa eget kapital 14 879 910 14 979 622

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 13 795 270 25 093 905
13 795 270 25 093 905

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 11 155 756 0

Leverantdrsskulder 203 891 465 421

Skatteskulder 33 237 23 738

Fond for inre underhdll 88 423 88 423

Ovriga skulder Not 15 29 626 21 615

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 757 016 767 597
12 267 949 1 366 794

Summa skulder 26 063 219 26 460 699

Summa eget kapital och skulder 40 943 129 41 440 321
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HSB Bostadsrittsforening Myrstacken i Stockholm

2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -99 712 -30 909
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1 078 766 1 078 972
Kassaflode fran I6pande verksamhet 979 054 1 048 063
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -89 058 22 939
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -254 601 -910 007
Kassaflode fran I6pande verksamhet 635 395 160 994
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter 0 -500 032
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 -500 032
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -142 879 0
Kassafldde fran finansieringsverksamhet -142 879 0
Arets kassafléde 492 516 -339 038
Likvida medel vid drets bérjan 5 381503 5720 540
Likvida medel vid drets slut 5874 018 5 381 503

I kassaflédesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrattsforening Myrstacken i Stockholm
Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsnédmndens allmédnna r&d BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

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

Byggnadens komponenter skrivs av linjért 6ver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 2,12 % av
anskaffningsvardet.

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

Klassificering av skulder till kreditinstitut

Lan som forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen redovisas frdn och med 2020 som kortfristiga skulder
till kreditinstitut. Jamférelsetalen har inte réknats om.

L&nen &r av 1dngfristig karaktér och kommer att omsattas pd forfallodagen.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhélisplan. Avsattning och iansprékstagande frdn underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostdder som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapsaret 1 429 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.

Uppskjuten skatt

I forekommande fall grund fér bedomning av vérdet av uppskjuten skatteskuld. Uppstar oftast i BRF vid sk paketering. I
denna BRF finns ingen paketering och darmed ingen uppskjuten skatt. Vid sadant fall ska det har framgd varfor
uppskjuten skatt varderas till 0 kronor (hanvisning till att syftet med innehavet av foreningens fastighet bedéms som evig)
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 4957 716 4957 716
Hyror 151 328 162 221
Ovriga intakter 312 681 274 045
Bruttoomsattning 5421725 5393 982
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 424 345 488 988
Reparationer 432 415 624 086
El 116 611 108 303
Uppvérmning 1059 414 1132 675
Vatten 210 486 193 436
Sophdmtning 162 561 139919
Fastighetsforsékring 121 257 110 235
Kabel-TV och bredband 139 844 153 560
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 236 706 229 218
Eéwaltningsawoden 288 582 210 158
Ovriga driftkostnader 58 673 37 761
3 250 895 3428 339
Not 3 Ovriga externa kostnader
Hyror och arrenden 9394 9196
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 54 202 64 004
Administrationskostnader 35691 42 283
Extern revision 13713 17 713
Konsultkostnader 10 000 0
Medlemsavgifter 46 570 45 700
169 570 178 895
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 141 900 139 500
Revisionsarvode 4000 4 000
Ovriga arvoden 4 000 4 000
Sociala avgifter 46 250 45 742
196 150 193 242
Not 5 Rénteintakter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1088 1 695
Ranteintakter HSB bunden placering 13 463 5025
Ovriga ranteintakter 330 201
14 881 6921
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 366 853 395 348
366 853 395 348
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HSB Bostadsrattsforening Myrstacken i Stockholm

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 50 973 282 48 435 448
Anskaffningsvarde mark 265 175 265 175
Arets investeringar 0 2 537 834
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 51 238 457 51 238 457
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -15 408 094 -14 329 122
Rrets avskrivningar -1 078 766 -1 078 972
Utgdende ackumulerade avskrivningar -16 486 859 -15 408 094
Utgdende bokfort varde 34 751 598 35 830 364
Taxeringsvarde
Taxeringsvdrde byggnad - bostdder 85 800 000 85 800 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 1223 000 1223 000
Taxeringsvarde mark - bostader 221 000 000 221 000 000
Taxeringsvdrde mark - lokaler 1 870 000 1 870 000
Summa taxeringsvidrde 309 893000 309 893 000
Not 8 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 37 095 37 095
Ovriga fordringar 500 500
37 595 37 595
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 213 884 188 701
Upplupna intakter 1613 1650
215 497 190 351
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 mé&nader HSB Stockholm 3 000 000 3 000 000
3 000 000 3 000 000
Not 12 Kassa och bank
Handelsbanken 254 068 176 640
254 068 176 640
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Not 13 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 158960 1,84%  2021-04-30 5400 000 0
Stadshypotek AB 289281 1,48%  2021-04-30 5400 000 0
Stadshypotek AB 363656 1,24%  2022-04-30 5400 000 0
Stadshypotek AB 426252 1,12%  2023-04-30 5286 120 215 760
Stadshypotek AB 438179 1,22%  2024-06-30 3 464 906 139 996
24 951 026 355 756
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 23 172 246
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 13 795 270
Féreningen har 1an som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta I&nefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sikerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 28 662 000 28 662 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1angfristig skuld 11 155 756 0
11 155 756 0
Not 15 Ovriga skulder
Depositioner 21 615 21 615
Ovriga kortfristiga skulder 8011 0
29 626 21 615
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 61 358 52 982
Forutbetalda hyror och avgifter 440 217 393 875
Ovriga upplupna kostnader 255 441 320 740
757 016 767 597
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
Not 17 Vasentliga hdandelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Bostadsrattsférening Myrstacken i Stockholm, org.nr. 702001-4796

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Myrstacken i
Stockholm for rakenskapsaret 2020.

Enligt vér 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 2020 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resuitatrakningen
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 féreningsvalda 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 upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande 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 ar 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 tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en férening
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
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.



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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsforening Myrstacken i
Stockholm for rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

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

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs 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 foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt 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 instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget ill dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 19 mars 2021

Martin Rappe
Av féreningen vald revisor

OlaTrane
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

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

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

Forvaltningsberittelsen ska innehélla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

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

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
Overskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de ticker de kostnader som férvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman 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. Anskaffningsvirdet fér en anliggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedéomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. 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 6vriga 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 aven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan fér foreningens hus.

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

Avséttningen sker genom en omfoéring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

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

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jaimfora bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar 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 féreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har foreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ér viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.
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