HSB BRF LURO

ARSREDOVISNING 2018

HSB - dar mojligheterna bor



Att bo i en
Bostadsrattsforening
-vad innebar det?

I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som
tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften (= ménadsavgiften,
"hyran” ganger 12) tacker foreningens lan, driftskostnader och
fondavsattningar for t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt "ager” du inte din lagenhet i egentlig mening.
Du ager dock bostadsrattsforeningen tillsammans med évriga
medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt
bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderéatt” till din
bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestdammer sjélva hur féreningens mark
och gemensamma lokaler ska anvandas. Varje ar valjer ni en
styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skota
foreningens forvaltning och ekonomi. Med i styrelsen sitter en
ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och
bostadsrattsforeningen — genom HSB-ledamoten — har hela
HSB Stockholms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB
erbjuder ocksa fortlépande utbildning for nya
styrelseledamoter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsréatt i HSB. Du &r med
och ager husen och miljon. Du far full insyn i forvaltning
och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar
till nagra av de vanligaste begreppen som forekommer i en
arsredovisning.
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Arsredovisning

Styrelsen for HSB:s Bostadsrattsforening Lurd i Stockholms kommun, org.nr 702001-3251,
far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2018-01-01 —
2018-12-31.

Foreningen registrerades den 1 juni 1957, och lagenheterna togs i bruk

december 1958 — april 1959. Senast reviderade stadgar registrerades hos Patent- och
registreringsverket den 18 oktober 2018.

Forvaltningsberattelse

Foreningen innehar tomtratterna till, samt ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna
Lurd 1, 2 och 3 i Farsta och har sitt sdte i Stockholm. Nuvarande tomtrattsavgald har en I6ptid
pa 20 ar fran 2018-04-01.

Fastigheterna var under 2018 fullvéardesforsakrade i Protector. | forsakringen ingick
momenten styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Sedan juli 2006 ingar dven
bostadsrattstillagg for samtliga lagenheter.

Foreningens 197 lagenheter upplats samtliga med bostadsratt. De fordelar sig pa 41 enrums-,
45 tvarums-, 78 trerums-, 21 fyrarums- och 12 femrumslagenheter.

Foreningen hyr dessutom ut fem storre och ett tiotal mindre lokaler till foretag, foreningar och
enskilda, vilket bidragit med en hyresintékt av 498 792 kr. Vidare finns 56 garage och
73-parkeringsplatser vilka bidragit med en hyresintékt av 335 975 kr respektive 157 680 kr.
Medlemmar

Foreningen har 197 rostberattigade medlemmar. Under rakenskapsaret har

14 lagenhetsoverlatelser skett.

Styrelse

Styrelsen har under rakenskapsaret haft féljande sammanséttning:

Michael Ribbenhag Ordftrande

Hans Flodin Vice ordférande

Joakim Hagskold Ledamot och sekreterare till stdmman 180522

Hanna Pettersson Ledamot

Maud Beijner Ledamot till stdmman 180522, darefter &ven sekreterare
Karl-Erik Jonsson Ledamot

Klas Heiser Ledamot fran stamman 180522

Ase Johansson-Kristiansen Utsedd av HSB

I tur att avga vid kommande ordinarie féreningsstamma ar Hans Flodin, Hanna Pettersson och
Klas Heiser.



Firmatecknare
Foreningens firma har fram till stimman 2018 tecknats av styrelsen gemensamt, eller av Hans
Flodin, Hanna Pettersson Michael Ribbenhag och Klas Heiser, tva i forening.

Fran och med stamman 2018 tecknas foreningens firma av styrelsen gemensamt, eller av
Hans Flodin, Michael Ribbenhag, Klas Heiser och Joakim Hagskald tva i férening.

Revisorer

Ordinarie revisor vald av foreningen har under aret varit Eva Wallin med Magdalena Bibik
som suppleant.

Av HSB Riksforbund har extern revisor utsetts.

Valberedning

Valberedningen har under verksamhetsaret bestatt av Bertil Olsson, Margareta Biazzi (till
stdamman 2018), Monika Frick och Gudrun von Zweigbergk.

Ombud till distriktsstamma

Foreningens ordinarie ombud vid distriktsstamma foér HSB Stockholms distrikt 7 har under
aret varit Maud Beijner och Hanna Pettersson.

Sammantraden

Ordinarie foreningsstamma holls 22 maj 2018.

Styrelsen har under rakenskapsaret hallit 12 protokollférda sammantraden.

Anstéllda

Klas Heiser har fram till den 21 maj varit anstalld som vicevard, frdn och med den 23 maj tog
Joakim Hagskold 6ver anstallningen som vicevard. Anstallningen omfattar 20 % av heltid.
Foreningens mark-, drift- och fastighetsskotsel utfors sedan den 1 april 2012 av HSB.
Stadningen har utforts pa entreprenad av Monmeday Stadservice AB.

Arvoden och loner

Arvoden och ersattningar till styrelsen har utgatt med 95 100 kr och 6vriga arvoden har utgatt
med 25 800 kr. Lon till vicevard har utgatt med 118 416 kr.



Fastigheterna

Foreningen har en underhallsplan som arligen uppdateras.

Kalendarium over storre utférda arbeten

1991 Fasadrenovering och byte till isolerfonster

1993 Asfaltering av gangar och parkeringsplatser

1996-97 Malning av samtliga trappuppgangar

2001 Samtliga lagenheter och lokaler forsags med brandvarnare

2001 Radonmétning genomfordes i ett urval av lagenheter (51 st)

2003 Stambyte i 6 badrum och 3 kok.

2004 Utbyte av samtliga elmétare infor gemensam elupphandling.

2005-2006 byte av stammar i badrum och kok samt totalrenovering av badrum. Elledningarna
mellan matarna i kallarna och lagenheterna byttes ocksa fran enfas till trefas och alla
sakringsskap i lagenheterna byttes ut till sakringsskap med jordfelsbrytare

2008 Energideklaration av vara fastigheter, sasom allméanna utrymmen och utebelysning
2010-2011 Installation av kdoksavfallskvarnar, totalt 160 st. (80 % av hushallen).
2010-2012 Renovering och fordjupning av balkongerna. Nya inglasningar balkonger.
2012 Renovering av lekplatserna

2012 Modernisering av undercentralerna

2012-2013 Installation av termostatventiler pa samtliga radiatorer

2013 Malning av entrépartier

2013 Takrenovering, malning och byte av skorstensplatar

2013 Belysning pa gardarna, helt ny med fler ljuspunkter och LED-belysning

2013 Indragning av fiber fran Bredbandsholaget i 189 av 197 lagenheter och i 10 lokaler
2016 Byte av samtliga garageportar

2017 Byte av kallvattenstammar i kallarna

2017 OVK

Kalendarium over stérre planerade renoveringar
Renovering av tvattstugan pa Nykroppagarden sker 2019.
Fragan om fasadrenovering bevakas.

Arsavgifter och hyror

Arsavgifterna héjdes med 1,5 % den 1 januari. De kommersiella lokalerna &r indexreglerade.
Miljo
Var- och hoststadning genomfordes genom tradgardsgruppens forsorg.

Fritidsverksamhet

Foreningslokalen har under aret nyttjats flitigt av medlemmar for privata fester och andra
aktiviteter. Under aret har lokalen dven nyttjats av en grupp som utdvar gigong.



Ekonomi

Foreningen ar av Skatteverket klassad som en &kta bostadsrattsforening och ar inte frivilligt

momesregistrerad for lokalytor.

Foreningen har sina lan i Swedbank. Under 2018 lades ett av lanen om, styrelsen valde att inte
binda rantan pa detta lan. C:a 30 % av foreningens lan &r bundna och amorteras med c:a 3 %

per ar.

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 10 784 10 659 10 491 10 468
Resultat efter finansiella poster 2121 2 029 1961 1116
Arsavgift, kr/kvm 659 650 640 640
Drift och underhall kr/kvm 463 460 435 431
Beldning, kr/kvm 2 251 2 331 2411 2 490
Soliditet 24% 20% 15% 11%
(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
Forandring av eget kapital
Uppldtelse-  Yttre uh Balanserat

Insatser avgifter fond resultat
Belopp vid drets ingdng 918 416 166 154 1 080 958 4 581 476
Reservering till fond 2018 593 000 -593 000
TIanspréktagande av fond 2018 -188 225 188 225
Balanserad i ny rakning 2 028 958
Arets resultat
Belopp vid drets slut 918 416 166 154 1485 733 6 205 659

Behandling av arets resultat

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 6610 434
Arets resultat 2120 742
Reservering till underhdlisfond -593 000
Ianspraktagande av underhdllsfond 188 225
Summa till stdmmans férfogande 8 326 402

Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rakning 8 326 402

2014
10 545
1531
640
433
2573
9%

Arets

resultat
2 028 958

-2 028 958

2120 742
2120 742



Slutord

2018 har varit ett lugnt ar utan storre eller medelstora projekt. Arbetet med att byta ut VVC-
ventilerna i kallarna har pa borjats, staketen runt lekplatserna har bytts och en av lekplatserna
fick ny sand. Efter beslut pa ordinarie stimma och extra foreningsstimma antog foreningen
nya stadgar.

Den utdragna processen med nybyggnation i samband med Tyngdpunkt Farsta fortsatter.
Under senvintern/varen tog dock byggplanerna fart pa nytt med nytt samrad och presentation
av omarbetad planering. Av den anledningen beslutade styrelsen pa nytt skjuta upp beslut om
att paborja fasadrenoveringen.

Situationen i féreningen fortsatt stabil och det finns ingen anledning att detta ska fordndras
under 2019. Styrelsen 6nskar dven i ar rikta ett stort tack till saval fore detta och nuvarande
vicevérd for ett val utfort arbete under 2018.



HSB Bostadsrattsforening Lurd i Stockholm

Org Nr: 702001-3251

2018-01-01 2017-01-01
Resultatrdkning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdakter
Nettoomsattning Not 1 10 784 140 10 659 028
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -6 693 528 -6 656 740
Ovriga externa kostnader Not 3 -156 736 -150 131
Planerat underhall -188 225 -35 750
Personalkostnader och arvoden Not 4 -363 197 -304 070
Avskrivningar av materiella anldaggningstillgdngar -970 600 -1 174 902
Summa roérelsekostnader -8 372 286 -8 321 593
Rorelseresultat 2411 854 2337434
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 23 900 18 045
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -315 012 -326 521
Summa finansiella poster -291 112 -308 476
Arets resultat 2120742 2 028 958



Org Nr: 702001-3251

&

HSB Bostadsrattsforening Lurd i Stockholm

Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 7 37 510 605 38 457 142
Inventarier och maskiner Not 8 24 059 48 122
P3agdende nyanlaggningar Not 9 50 000 50 000
37 584 664 38 555 264
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 37 585 164 38 555 764
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 2 656 10 105
Avrdkningskonto HSB Stockholm 1476 105 1 397 555
Ovriga fordringar Not 11 4317 4 320
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 597 998 585 385
2 081 076 1997 365
Kortfristiga placeringar Not 13 6 000 000 4 000 000
Kassa och bank Not 14 7 000 7 000
Summa omsattningstillgdngar 8 088 076 6 004 365
Summa tillgdngar 45 673 240 44 560 129



@ Org Nr: 702001-3251

HSB Bostadsrattsforening Lurd i Stockholm

Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 918 416 918 416

Upplatelseavgifter 166 154 166 154

Yttre underhélisfond 1485 733 1 080 958
2 570 303 2 165 528

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6 205 659 4 581 476

Arets resultat 2120 742 2 028 958
8 326 402 6 610 434

Summa eget kapital 10 896 705 8 775 962

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 31 406 043 32 556 043

31 406 043 32 556 043

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 1 150 000 1 150 000

Leverantorsskulder 762 973 662 922

Skatteskulder 10 049 5715

Ovriga skulder Not 17 2 886 976

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 18 1 444 585 1408 511
3 370 493 3228124

Summa skulder 34 776 536 35784 167

Summa eget kapital och skulder 45 673 240 44 560 129



Org Nr: 702001-3251

HSB Bostadsrattsforening Lurd i Stockholm

2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 2120 742 2 028 958
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 970 600 1174 902
Kassaflode fran I16pande verksamhet 3091 342 3 203 860
Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -5 161 -19 592
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 142 369 -130 759
Kassaflode fran I6pande verksamhet 3228 550 3 053 509
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter 0 -2 043 013
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 -2 043 013
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -1 150 000 -1 150 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 150 000 -1 150 000
Arets kassaflode 2 078 550 -139 504
Likvida medel vid drets bérjan 5 404 555 5 544 059
Likvida medel vid drets slut 7 483 105 5 404 555

I kassaflodesanalysen medréknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.



@ Org Nr: 702001-3251

HSB Bostadsrattsforening Luro i Stockholm
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Foreningen tilldmpar sig av drsredovisningslagen och bokféringsndmndens allmanna r&d BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

L&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

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

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,5% av
anskaffninasvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 10% p3 anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhéllisplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hdgst f&r vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsdret 1 337 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pé en del
placeringar.
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@ Org Nr: 702001-3251

HSB Bostadsrattsforening Luro i Stockholm

2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 9082 164 8 955 348
Arsavgifter el 648 865 632 286
Hyror 996 347 991 669
Ovriga intékter 83 115 98 770
Bruttoomsattning 10 810 491 10 678 073
Avgifts- och hyresbortfall -26 281 -18 977
Hyresforluster -70 -68
10 784 140 10 659 028
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvérd 1171 656 1276 534
Reparationer 683 547 827 003
El 909 642 774 829
Uppvarmning 1738 844 1735 462
Vatten 305 996 293 692
Sophamtning 233 751 209 937
Fastighetsforsakring 140 544 135 838
Kabel-TV och bredband 73 005 84 124
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 325 199 320919
Forvaltningsarvoden 316 250 284 273
Tomtrattsavgald 745 951 658 204
Ovriga driftkostnader 49 143 55 925
6 693 528 6 656 740
Not 3 Ovriga externa kostnader
Hyror och arrenden 5 804 0
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 13 341 35992
Administrationskostnader 63 421 58 831
Extern revision 17 000 16 863
Konsultkostnader 27 500 8 775
Medlemsavgifter 29 670 29 670
156 736 150 131
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 95100 97 200
Revisionsarvode 10 000 10 000
Ovriga arvoden 15 800 15 200
Loner och 6vriga ersattningar 158 901 114 643
Sociala avgifter 67 723 51916
Pensionskostnader och forpliktelser 12 652 12 200
Ovriga personalkostnader 3021 2911
363 197 304 070
Not 5 Rénteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 524 695
Ranteintékter HSB bunden placering 23 166 16 966
Ovriga ranteintakter 210 384
23 900 18 045
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 314 815 326 521
Ovriga rantekostnader 197 0
315012 326 521

11



@ Org Nr: 702001-3251

HSB Bostadsrattsforening Luro i Stockholm

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 7 Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 63 649 647 61 656 634
Arets investeringar 0 1993013
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 63 649 647 63 649 647
Ingdende avskrivningar -25 192 505 -24 041 666
Arets avskrivningar -946 537 -1 150 839
Utgdende ackumulerade avskrivningar -26 139042 -25 192505
Utgdende bokfért virde 37 510 605 38457 142
Taxeringsvdrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 101 000 000 101 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 3303 000 3303 000
Taxeringsvarde mark - bostader 62 000 000 62 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 2 878 000 2 878 000
Summa taxeringsvarde 169 181 000 169 181 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 704 375 704 375
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 704 375 704 375
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -656 253 -632 190
Arets avskrivningar -24 063 -24 063
Utgdende ackumulerade avskrivningar -680 316 -656 253
Bokfort varde 24 059 48 122
Not 9 Pagdende nyanliggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvarde 50 000 0
Arets investeringar 0 2043 013
Omklassificering till byggnad 0 -1993 013
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 50 000 50 000
Not 10 Andra l3ngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 4317 4 320
4 317 4 320
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 593 902 582 302
Upplupna intakter 4 096 3083
597 998 585 385

Ovanstéende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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Org Nr: 702001-3251

HSB Bostadsrattsforening Luro i Stockholm

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 13 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 ménader HSB Stockholm 6 000 000 4 000 000
6 000 000 4 000 000
Not 14 Kassa och bank
Handkassa 1000 1000
Swedbank 6 000 6 000
7 000 7 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Réanteandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Réanta dag Belopp amortering
Swedbank hypotek 2855688780 0,80%  2019-03-28 12 466 761 600 000
Swedbank hypotek 2855688806 1,10%  2019-11-25 10 044 641 275 000
Swedbank hypotek 2855688822 0,92%  2019-02-09 10 044 641 275 000
32556 043 1150 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 31 406 043
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 26 806 043
Stéllda siékerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 39 817 000 39 817 000
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 1150 000 1 150 000
Not 17 Ovriga skulder
Kallskatt 2 886 705
Ovriga kortfristiga skulder 0 271
2 886 976
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 30 883 46 330
Forutbetalda hyror och avgifter 907 034 860 558
Ovriga upplupna kostnader 506 668 501 623
1444 585 1408 511
Ovanstéende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande 3r.
Not 19 Viasentliga hindelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter 8rets slut

13



Org Nr: 702001-3251

HSB Bostadsrattsforening Luro i Stockholm

Noter

2018-12-31  2017-12-31
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i HSB Bostadsrattsforening Lurd i Stockholm, org.nr. 702001-3251

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Lurd i
Stockholm for ar 2018.

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 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till freningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka fdrmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera freningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
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 sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentiga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att I&mna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av
sékerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté

pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara véasentliga om
de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare 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:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som &r fillrackliga och
andamélsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet fill foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i aft 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
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som geren
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.
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Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stélining.

"%a‘r‘mr om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Lurd i Stockholm for

ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman 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 &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund 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 véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

orns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
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 sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan

foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Stockholm den k /

2019

Ola Trané Eva Wallin
BoRevision AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara féretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)






Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, féljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatrakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intakterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
véntar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas foreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

Anlaggningstillgangar ar tillgdngar som ar avsedda
for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsféreningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omséattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstéende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser &r ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.
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