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HSB - dar mdjligheterna 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 obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

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

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

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

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

Styrelsen far harmed avge 8rsredovisning for féreningens verksamhet under rékenskapséret:
2019-01-01 - 2019-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Freningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter

Foreningen &r tomtrattsinnehavare till fastigheten Tresticklan 2 i Stockholms kommun. Féreningens nuvarande tomtréttsavtal galler till
och med 2022-12-31.

Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 70 4964
Hyresratter 0 0
Lokaler 2 104
Parkeringar och

garageplatser 35

Foreningens fastighet ar byggd 2014 vardedr 2014.
Foreningen ar fullvardesforsakrad i Folksam. I forsakringen ingdr styrelseansvarsforsakring.

Samfillighet/gemensamhetsanlaggning

Bostadsrattsforeningen ingdr, eller kommer att ingd, i féljande gemensamhetsanldggningar:

» En delagarforvaltad gemensamhetsanlaggning for gemensamma byggnadsdelar med fastigheten Tresticklan 1. Detta
ar "andra halvan” av byggnaden som byggts av JM. Denna gemensamhetsanlaggning GA:1 bildades den 15 maj 2012.

« En deldgarforvaltad gemensamhetsanlaggning for gard, sopsugsanldggning och garage inom kvarteret Tresticklan.

¢ En delagarforvaltad gemensamhetsanlaggning som bildades 14 dec 2016 avseende garage i kvarteret Tyresta tillsammans
med brf Fiskartorpet, brf Spegeldammen och brf Laduviken. Brf Lill-Jans andel i garaget &r 14 platser och garaget tilltréddes
i december 2015.

Avtalsservitut avseende dagvattenledning pd Stockholms stads mark kommer att inréttas. Forrattning pagér.

Viasentliga hdndelser under och efter ridkenskapsaret

Arsavgifter

Under 2019 har &rsavgifterna varit oférandrade.

Under &ret har styrelsen i samband med arbetet med budgeten for &r 2020 beslutat om en 6kning av &rsavgifterna med 4 % fr&n och
med januari 2020. Medlemmarna informerades om att forvantade lagre besparingsméjligheter och kostnadsokningar pa sikt
tillsammans med ett bedémt behov av higre sparande, ndrmast som amortering pa 1&n, var de viktigaste skalen,

Styrelsen ville ocksd undvika senare plotsliga avgiftshojningar, dar framst omreglering av tomtrattsavgald frén &r 2023 beaktades.

Genomfort planerat underhall

Underhalisdtgarder har vasentligen avsett innergdrden och skett i samverkan med grannforeningen Brf Fiskartorpet. Med totalt ca 140
lagenheter, olika slag av nyttjande och en relativt liten yta ar slitaget pd véxtlighet, ytor och annan utrustning hogt.
Efter inbrottsforsok har brytskydd installerats pd entrédérrar mot gatan till férebyggande av skador pé 13sen.
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

Pagéende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd
2019-2020 Tak, balkonger och terrasser  Under senhésten och vintern har omfattande garantiarbeten (tétande av
mot gator, van. 6-7 fogar och platslagerikompletteringar) utforts av HSB Bostad AB for att

stoppa takldckage och avleda skadliga vattenfloden frén tak och terrasser

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Rigard

2019 Taket Fastvajer for sakerhetslinor vid arbeten pa taket har satts upp for att
uppfylla numera géllande sikerhetskrav. Aven forbattringar av skyddsrécken
mot snoras .

Ovriga vasentliga hiindelser

Med stdd i byggentreprenadkontraktet mellan féreningen (byggherre) och HSB Bostad AB (totalentreprendr) utnyttjade styrelsen
optionen att pakalla garantibesiktning efter fem &r. Den gjordes under tre dagar perioden 2019-06-28 - - 07-03 i nérvaro av
foretradare for foreningen, som hade bitrdde av byggkonsultféretaget BICM AB, och HSB Bostad AB. En ytterligare besiktning av
golvbrunnar i badrum gjordes 2019-09-27.

Infér besiktningen hade styrelsen I&tit genomfora en enkat till samtliga medlemmar om eventuella fel i ldgenheterna. Svar inkom fr8n
20 av totalt 70 lagenheter. Flertalet anmalda fel avsdg sattningssprickor i kakel och krympsprickor p& mélade ytor. De senare framst
vid yttervaggar. For fastighetens gemensamma delar hade styrelsen uppréttat en lista 6ver fel och brister som styrelsen dver tid
uppmarksammats pa. Allt redovisades for besiktningsméannen, och &ven s&dant dar styrelsen kunde befara att det fanns
entreprenadrattsliga begransningar for entreprendrens ansvar som besikiningsménnen hade att beakta.

Resultatet av garantibesiktningen ser styrelsen som blandat. Uppf6ljning och diskussion om dtgarder pd basis av besikiningsutfallet

pagdr och ses inte av styrelsen som avslutade. Ovan har framgatt att taklackaget, som var ett allvarligt problem tgérdats. Styrelsen
utesluter inte att entreprenadréttslig expertis kan komma att behdva anlitas eftersom HSB Bostad AB bestrider garantiansvar pa flera
andra punkter. Sarskilt den helt avvisande instéllningen till de enskilda medlemmarnas garantiansprak ser styrelsen av flera skél som
en allvarlig belastning pd féreningens relation med HSB..

Styrelsen har under senare delen av 2019 omférhandlat lI3nevillkoren dar s& varit méjligt for tvd av foreningens tre 1&n i Swedbank.
Med Handelsbanken (Stadshypotek) har styrelsen traffat Gverenskommelse om dkad amortering pa féreningens 18n till 500.000 kr/ar
(319.400 kr/ar)

Féreningens lokalhyresgast Blomsterverket har strax innan drsskiftet 2019/20 delgivit foreningen en uppsagning av sitt
lokalhyreskontrakt for avtalsenlig avflyttning 2020-09-30.

Tidigare forutskickat bildande av en gemensamhetsanlaggning for de delar av sopsug-anldggningen som ligger utanfor kvartersmark,
och i vilken féreningen avsdgs delta, &r inte langre aktuellt. Hela den centrala sopsuganldggningen (rérnét och central i
Hjorthagsberget) &r nu efter politiskt beslut en del av den kommunala avfallshanteringen, och féreningen blir for anslutningen
fakturerad av utsedd entreprenér beréknat pd ett andelstal fér var fastiahet.

Stamma
Ordinarie foreningsstémma hdlls 2019-05-23. Vid stdmman deltog 11 medlemmar varav 11 var réstberattigade.

Styrelse

Styrelsen har under perioden 2019-01-01 - 2020-05-28 haft féljande sammansattning
Styrelsemediem Roli

Lotta Boman Ordftrande

Carl Riben Vice ordférande

Eva Hedenskog HSB-ledamot

Per-Ola Olsson Ledamot

Marjaana Takala Sekreterare

Ruth Yosef Ekonomiansvarig

Per-Olof Lindroth Suppleant

Mats Linder, suppleant, lémnade p& egen begéran styrelsen, vilket anmaldes till protokollet vid styrelsens sammantrade
2019-12-04.
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstémma &r Lotta Boman, Carl Riben, Ruth Yosef och Per Olof Lindroth.
Styrelsen har under &ret héllit 10 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Lotta Boman, Carl Riben och Ruth Yosef. Teckning sker tv4 i férening.

Revisorer

Fredrik Brunes Foreningsvald ordinarie

Hans Ekstrom Foreningsvald suppleant
BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Fredrik Brunes var under 2020 avflyttad frén fastigheten men styrelsen har 6verenskommit med honom om fortsatt uppdrag
till och med den ordinarie féreningsstémman.

Representanter vid HSB:s fullmaktige

Den ordinarie féreningsstamman delegerade till styrelsen att utse féreningens representant i HSB:s fullmaktige. Marjaana Takala har
varit styrelsens representant under ret.

Valberedning
Valberedningen bestdr av Nathalie Maliks, ordférande, och Frederik Lindgren.

Underhdlisplan

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

Eftersom féreningens fastighet byggdes sd sent som 2013-14 &r for ndrmast kommande &r upptagna underhélisdtgarder enligt
plan @nnu f&, och de avser vasentligen markanldggningar (innergarden). Darefter stdr narmast vissa ytor i entréer/trapphus pa tur
for planenlig renovering. De riktigt “tunga” ersattningsinvesteringarna (framst hissar, flakt- och varme-system) ligger enligt planen
négra decennier framat i tiden.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfordes i anslutning till garantibesiktningen som dgde rum under tre dagar under
perioden 2019-06-28 - - 07-03.

Underhélisplanens syfte ar att sakerstilla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att hdlla fastigheterna i gott
skick. Under &ret utfort underhdll framg@r av resultatrakningen.

Medlemsinformation
Medlemmar

Foreningen hade 111 (109) medlemmar vid utgéngen av verksamhetsdret 2019 (2018). Under 8ret har 10 (9) dverldtelser skett.

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstallning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att géra ekonomin i en bostadsréttsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal sd kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan
anvandas for att jamfora bostadsrattsforeningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsrattsforening. Syftet
ar att skapa trygghet och férstaelse for dig som medlem, kopare eller 6vrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett j@mforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stallning och gora det enkelt for [asaren att jamfora
exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

Fér tydlighet och transparens véljer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.é/-
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
‘Arsavagift, kr/kvm 663 662 663 663 663
Totala Intakter kr/kvm 978 928 922 901 882
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 148 183 125 122 145
Beldning, kr/kvm 5411 5503 5 566 5629 5629
Rantekanslighet 8% 8% 9% 9% 9%
Drift och underh&ll kr/kvm 699 617 641 611 574
Energikostnader kr/kvm 102 94 101 119 77

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift
Anger hur stor 8rsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avagifter (el, bredband och liknande).

Tank pd att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rékna ut en enskild bostadsrétts arsavgift ska man utgd frén bostadsrattens
andelsvarde.

Totala intdkter

Anger foreningens totala intakter for rakenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Manga bostadsrattsféreningar har intakter
utdver drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintékter) och d& syns det har.

Sparande till framtida underhall och investeringar

V&r forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje ar (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det
framtida underh8llet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande verskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar.

Rent praktiskt gér féreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande pa bankkonto eller utférda investeringar). P&
1&ng sikt g&r pengarna till de planerade underh8ll och investeringar vi behdver gora, antingen genom att vi har pengar pd banken eller
att vi har amorterat och pé s& satt skapat ett I&neutrymme.

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som blir 6ver. Lite Iangre ner gar det ocksd att se hur
vi réknar ut vart 6verskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Bel&ningen fordelas pd kvm-ytan for bostider och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen har.
For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "ager" ska man utgd fran den bostadsréttens andelsvarde.

Réantekéanslighet

Anger hur ménga procent bostadsréttsforeningen behéver hoja avgiften med om rantan pé l&nestocken g&r upp med en procentenhet
for att bibehdlla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Drift och underhall

Genomsnittlig drift och underhall férdelas pd ytan for bostader och lokaler och beréknas pé drift och underhdll 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 fr&n separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars hushdllsel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsdttning 4953 4703 4670 4 565 4472
Resultat efter finansiella poster -1 906 -1 664 -1 907 -1923 -1770
Soliditet 90% 90% 90% 90% 88%
(Nyckeltal i tkr om inte annat anges) > i
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel foreningen fétt 6ver i den I6pande driften under rakenskapsdret. Dérfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten)
samt drets planerade underh8ll bort.

Rorelseintakter 4 953 490
Rorelsekostnader - 6 518 076
Finansiella poster - 341 272
Arets resultat -1 905 858
Planerat underhall = 114 941
Avskrivningar + 2 542 578
Arets sparande 751 661
Arets sparande per kvm total yta 148
Forandring eget kapital
Uppldtelse-  Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 275 480 000 [i] 738 764 -6 857 467 -1664 178
Reservering fill fond 2019 307 000 -307 000
Tanspraktagande av fond 2019 -114 941 114 941
Balanserad i ny rakning -1664178 1664178
Arets resultat -1 905 858
Belopp vid drets slut 275 480 000 0 930 823 -8 713704 -1 905 858

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -8 521 645
Arets resultat -1905 858
Reservering till underhalisfond -307 000
Ianspraktagande av underhdlisfond 114 941
Summa till stdmmans forfogande -10 619 562

Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rakning -10 619 562

Ytterligare upplysningar betraffande foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat- och balansrakning med tillhérande
tillaggsupplysningar.
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HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrdkning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 4 953 490 4703 251
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -3 655 448 -3 175 447
Ovriga externa kostnader Not 3 -164 474 -45 760
Personalkostnader och arvoden Not 4 -155 576 -156 112
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 542 578 -2 542 578
Summa rorelsekostnader -6 518 076 -5 919 897
Rorelseresultat -1 564 586 -1 216 646
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 8 950 9 163
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -350 222 -456 695
Summa finansiella poster -341 272 -447 532
Arets resultat -1 905 858 -1 664 178
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HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm
Balansrékning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstiligdngar
Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 290 971 261 293 507 189
Inventarier och maskiner Not 8 6 650 13 300
290 977 911 293 520 489
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 290 978 411 293 520 989
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 0 494
Ovriga fordringar Not 10 2101 612 1739 404
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 421 866 420 531
2 523 478 2 160 428
Kortfristiga placeringar Not 12 1 800 000 1 800 000
Summa omsattningstillgdngar 4323 478 3960 428
Summa tillgdngar 295 301 888 297 481 417
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HSB Bostadsrattsférening Lill-Jan i Stockholm

Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 275 480 000 275 480 000
Yttre underhdlisfond 930 823 738 764
276 410 823 276 218 764
Ansamliad forlust
Balanserat resultat -8 713 704 -6 857 467
Arets resultat -1 905 858 -1 664 178
-10 619 562 -8 521 645
Summa eget kapital 265 791 261 267 697 119
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 26 725 500 27 567 800
Ovriga I8ngfristiga skulder Not 14 570 800 713 500
27 296 300 28 281 300
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 695 600 319 400
Leverantorsskulder 444 340 153 914
Skatteskulder 53 525 0
Ovriga skulder Not 16 320 536 364 900
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 700 327 664 784
2214 328 1 502 998
Summa skulder 29 510 628 29 784 298

Summa eget kapital och skulder 295 301 888 297 481 417
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HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -1 905 858 -1 664 178
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2 542 578 2 542 578
Kassaflode fran Iopande verksamhet 636 720 878 400
Kassafléde fran foréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 99 899 130 696
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 388 030 -229 563
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1124 649 779 532
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av lan till kreditinstitut -661 700 -319 400
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -661 700 -319 400
Arets kassaflode 462 949 460 132
Likvida medel vid drets borjan 3 214 470 2 754 337
Likvida medel vid drets slut 3677 418 3 214 469

I kassaflodesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.q/-
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HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

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

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

L&n med en bindningstid p8 ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen 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 6ver nyttjandeperioden med 0,83% av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har
bedomts till 120 &r frén fardigstillandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 &r. Under &ret har komponenterna skrivits av med % av
anskaffninasvardet.

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av féreningens
underhélisplan. Avsattning och iansprdkstagande frén underh8lisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hdgst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt
En bostadsrattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med

inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pé en
del placeringar.
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T Org Nr: 769616-6391

HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomséttning
Arsavgifter 3290 196 3 286 200
Arsavgifter el 210 057 144 164
Arsavgifter vatten 111 317 75 042
Hyror 931 816 850 612
Bredband 184 179 181 410
Ovriga intakter 225 925 165 823
Bruttoomsattning 4 953 490 4703 251
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskatsel och lokalvard 422 784 368 031
Reparationer 269 051 172 960
El 397 096 316 057
Uppvdrmning 347 856 357 786
Vatten 113 401 99 135
Sopha@mtning 102 556 91 088
Fastighetsforsdkring 43910 40 657
Kabel-TV och bredband 205 967 200 853
Fastighetsskatt och fastighetsavgift* 95 490 18 834
Forvaltningsarvoden 333 708 266 013
Tomtréttsavg'ald 1178 000 1178 000
Ovriga driftkostnader 30 687 17 047
Planerat underhail 114 941 48 986
3 655 448 3175 447
*Fastighetsskatten &r for hog pga ett fel i fastighetstaxeringen. Den ligger
for omtaxering hos Skatteverket.
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 3075 5031
Administrationskostnader 10 110 13179
Extern revision 11 970 11 850
Konsultkostnader 123 620 0
Medlemsavgifter 15 700 15 700
164 474 45 760
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 113 750 112 000
Revisionsarvode 4 450 4480
QOvriga arvoden 4 450 4 480
Sociala avgifter 32 926 35152
155 576 156 112
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 699 546
Rénteintakter HSB placeringskonto 2 2
Ranteintdkter HSB bunden placering 8 100 8 550
Ovriga ranteintakter 149 65
8 950 9 163
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 349 179 456 695
Ovriga rantekostnader 1043 0
350 222 456 695
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Org Nr: 769616-6391

HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 304 311 371 304 311 371
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 304 311 371 304 311 371
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -10 804 182 -8 268 254
Arets avskrivningar -2 535 928 -2 535 928
Utgdende ackumulerade avskrivningar -13340 110 -10804 182
Utgdende redovisat virde 290971 261 293 507 189
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 137 000 000 112 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 8 449 000 3999 000
Taxeringsvarde mark - bostader 119 000 000 69 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 1 100 000 580 000
Summa taxeringsvarde 265 549 000 185 579 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvérde 33 250 33 250
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 33 250 33 250
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -19 950 -13 300
Arets avskrivningar -6 650 -6 650
Utgdende ackumulerade avskrivningar -26 600 -19 950
Bokfort virde 6 650 13 300
Not 9 Andra l3ngfristiga vardepappersinnehav
Ingd&ende anskaffningsvirde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 201 015 315 344
Skattefordran 0 9 550
Avrakningskonto HSB Stockholm 1875 689 1412 743
Placeringskonto HSB Stockholm 1729 1727
Ovriga fordringar 23 179 0
2101612 1739 404
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 420 516 419 181
Upplupna intakter 1350 1 350
421 866 420 531
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
="
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Org Nr: 769616-6391

HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 1 800 000 1 800 000
1 800 000 1 800 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nasta ars
Lneinstitut L&nenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek 197008 1,46%  2021-12-01 5 041 800 500 000
Swedbank 2853724348 1,21%  2020-05-25 7 500 000 0
Swedbank 2853724785 0,78%  2020-02-28 7 353 300 195 600
Swedbank 2855230641 0,88%  2022-10-25 7 526 000 0
27 421 100 695 600
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 26 725 500
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 23 943 100
Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 28 609 000 28 609 000
Not 14 Ovriga skulder
Hyreskompensation garage 7-10 570 800 713 500
570 800 713 500
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av [dngfristig skuld 695 600 319 400
695 600 319 400
Not 16 Ovriga skulder
Depositioner 115 557 180 957
Momsskuld 56 608 41 243
Inre fond 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 142 700 142 700
314 865 364 900
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 26 410 27 201
Forutbetalda hyror och avgifter 319 722 317 397
Ovriga upplupna kostnader 354 195 320 186
700 327 664 784

hn X

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.



@ : Org Nr: 769616-6391
HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm

Noter 2019-12-31 2018-12-31

Not 18 Viasentliga hdndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter 8rets slut
Stockholm, den 23 /2 2020

(i

Lotta Boman

lp 2l

Eva Hedenskog
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Lill-Jan i Stockholm, org.nr. 769616-6391

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen f6r HSB Brf Lill-Jan i
Stockholm fér &r 2019.

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

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i férhallande 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 ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden 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 &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 1amna en
revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
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och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer 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
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken fér att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta 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 &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen éterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

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

p



Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska fGreningar. Mitt mél &r 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 stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSB Brf Lill-Jan i Stockholm
for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for 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 féreningen 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 &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

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

o  fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ngon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

foreningen, eller

pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
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kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget fill
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pé revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgérder och andra
férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Stockholm den 28 mars 2020
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Ola Trané Fredrik Brunes
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor



Fran: Alfred Akesson

MOTION 2020

Motion till HSB Brf Lill-Jans arsstamma 2020 ang grind i anslutning till tunneln
mot innergarden

Vi ar manga som idag nyttjar var trevliga innergard till bade cykelférvaring och
umgange med vara barn. Da det i nulaget ar helt 6ppet in till garden fran
Fagningsgatan 6kar det risken dels att obehdriga kan komma in enkelt samt att
mindre barn inom loppet av nagra sekunder kunna springa ut pa gatan dar biltrafik
rader. For oss boende pa bottenplan blir tillgangen direkt in till bostaden valdigt enkel
fér obehdriga.

Nagon form av grind, féreslagsvis med laskod eller blipper i anslutning till
innergarden skulle pa ett enkelt och effektivt satt 6ka sakerheten fér de boende och
deras agodelar. | mitt tycke skulle det racka med en mindre variant da den
fortfarande skulle uppmarksamma och hélla bort obehériga manniskor.

Jag foreslar:

att féreningen investerar i en grind att placeras i anslutning till tunneln mot
innergarden.

Jag foreslar foreningsstamman att besluta enligt férslaget.
Stockholm 2020-03-26

Alfred Akesson
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

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

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

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

RESULTATRAKNINGEN

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

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

AVSKRIVNINGAR

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

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

BALANSRAKNINGEN

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

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

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

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

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

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

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

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

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

LIKVIDITET

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

SLUTLIGEN

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

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