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Forord

| forvaltningsberattelsen finner du fakta om foreningen och en del av det som hént under
aret som gatt. Efter styrelsens forvaltningsberittelse redovisar styrelsen hur den
hanterat de motioner som bifélls vid 2018 &rs Arsstimma. I avsnittet Aret som kommer
ges en del blickar framéat kring kommande underh&llsbehov mm. Darefter hittar du
resultat- och balansrikning, kassaflédesanalys, redovisningsprinciper samt forklarande
noter.
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Forvaltningsberittelse 2018

Styrelsen fir harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under
rakenskapséret 2018-01-01 — 2018-12-31.

Andamal

Féreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i féreningens fastigheter upplata bostadslagenheter med nyttjanderitt och utan
tidsbegransning. Féreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229). Styrelsen har sitt sate i Lidingé.

Foreningens fastigheter

Féreningen #ger och forvaltar foljande fastigheter i Lidingo stad:
Adress Antal

Pyrola- lagen- Légenhets-
Kvarter Hus vigennr  heter nr
Gulltraven nr 1 ABCD 19-45 108 331-438
Gokblomstret nr 1 E 47-55 36 001-037
Hundlokan nr 2 F.G 52-64 75 038-112
Solvandan nr 2 H,IJK 32-50 110 113-160
167-172
178-183
189-194
196-239
Fackelrosen nr 2 LM,N 26-30 88 242-285
287-330
Kungsljuset nr 1 0,P,Q 20-24 132 439-570
Pyrolan nr 2 S,U,X 11-15 42 571-612
Nyckelblomstret nr 1 Y,Z,A,0 1-9 13 613-625
Stadsdgorna 10:419 och 420. R
SUMMA BOSTADSLAGENHETER 604
Féreningen hyr ut ca 35 lokaler.
Totala lagenhetsytan 43 600 m?
Totala lokalytan 6 300 m?
Total yta 49 900 m?
Antal parkeringsplatser 412

som hyrs ut till medlemmar och lokalhyresgsster

samt 50 kundplatser pa torget varav tva for funktionsnedsatta och atta gastplatser
Antal garageplatser fér bil 150

for motorcykel 4

Féreningens fastigheter &r byggda 1962~1965.

Féreningen ar fullviardesforsikrad i Protector. I forsdkringen ingér styrelseansvars-
férsakring och fran och med 2019 en gemensam bostadsréittstﬂléiggsfdrséikring for alla 3

h edlemmar.
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Medlemmar

Foreningen hade 769 (759 &r 2017) medlemmar vid utgéngen av verksamhetsaret 2018.
Under aret har 47 (46) 6verlatelser skett.

Vdsentliga handelser under rakenskapsaret

Arsavgifter
Avgiften har varit oférandrad 2018 liksom hyror for parkeringsplatser och garage.

Genomfort planerat underhall och investeringar

Under aret har den stérsta underhéllsitgirden varit upprustning av parkeringen bakom
Pyrolaviagen 22-24. Tre anbud kom in. Med ledning av pris och bedémning av
entreprendrerna valde styrelsen Fernstréms entreprenad for uppdraget. Arbetet
genomférdes under sommaren. Pga. att berg gick i dagen och det var storre haligheter
an anat mellan den spréngsten som stora delar av parkeringen bygger pi sa drog
projektet 6ver tiden med en vecka in i september. Detta gav ocksé tillkommande
kostnader. Slutresultatet blev bra, och till varen 2019 ska plantering av tréd och vixter
ske.

Styrelsen har med statsbidrag genomfért en energikartldggning. Den visar att vira
fastigheter ir energisnala jamfort med fastigheter byggda under samma tidsperiod, men
att det forstis finns forbattringsmajligheter. Styrelsen har beslutat att Atervinna
franluft i fler hus én héghusen, vilket lampligen sker nir det 4r dags att byta
takfliktarna. Installation av solceller kan ske i samband med framtida fasadbyte
héghusen, och tilldggsisolering av punkthusen nir fasaderna &tgirdas inom nagot av de
narmaste aren. En férs6ksverksamhet med innetemperaturgivare ska goras for att
kunna optimera virmen. Termografering ska genomféras i vinter.

Stamspolning ska ske regelbundet och utfordes forsta gngen efter stambytet. Avtal
finns med entreprendr om stamspolning vart tredje r.

Fasadtvitt skedde pa négra av laghusen.
Fénstren i ndgra medlemmars lagenheter har atgirdats pga. inldckage av vatten.

Dialog har skett med Liding6 stad om placeringen av jordbehallare. Dialog har ocks&
skett kring gatuparkeringar, hastigheten i omrédet, den branta backen ner till
Skarsitra torg samt stadens plantering framfor Pyrolavagen 11. Den planteringen har
staden lovat rusta till varen 2019.

Arbetet med att genomfora féreningens tradvardsplan har fortsatt,

Foreningen har arbetat med vissa kvarstdende fragor fran tidigare entreprenader. Med
ByggPartner, féreningens entreprenér for stambytet, har det framst gallt att
medlemmar fatt vinta alltfor lange pa garantidtgirder samt det langsamma arbetet
med att atgarda for varmt kallvatten i Pyrolavigen 32 och halva Pyrolaviagen 28 och
otdtheter i ventilation i vissa lagenheter. Formerna for att anmila och bevaka
garantidtgirder har forbattrats av ByggPartner, och de kvarstiende atgirderna ska
utféras under varen 2019. Garantibesiktning har skett vid tv4 tilifillen under aret.

Med Séikerhetsintegrering, entreprendr for nya 13s-, passer- och bokningssystemet, har

det varit upprepad dialog kring instabilitet i systemet. Enligt avtal har Sakerhets-
integrering atgérdat besiktningsanmérkningarna under mars 2019. Arbetet kommer i

ﬁpril 2019 att granskas av oberoende besiktningsman. /@
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Miljo- och energi

Energisnéla och energibesparande takfliktar, arbetet med att £3 varmepumparna att
fungera optimalt, Overgang till energisnal belysning och energisnéla maskiner i
tvattstugan och de energibesparande blandare som installerades i badrummen i
samband med stambytet har tillsammans bidragit till att féreningens forbrukning av
fjarrvirme, el och vatten har sinkts, For fastighetsel har minskningen varit 11 000 kWh
(2 %) och for fizrrvéirme 218 000 kWh (4 %).

Féreningen har fortsatt arbetet med att nyttiggora vart avfall. Under bérjan av 2018
gick foreningen 6ver till stadens matavfallsinsamling. Vart matavfall blir ill biogas.
Féreningen tillhandahéller i kallsorteringshusen mdjlighet att p4 ndra hall lamna
férpackningar, plast, glas och mindre elektronikfremal. Genom 6verenskommelse med
Lidingt stad kan grovavfall limnas sorterat sex gdnger om Aret nir den mobila
atervinningscentralen ar pa plats mellan Pyrolavigen 28 och 32.

Lokalhyresgisterna

En hyreslokal har bytt hyresgést under aret. Négra hyresavtal har férhandlats om.
Under 2018 var alla lokalerna uthyrda. Jarniabutiken forsattes i konkurs i oktober och
den lokalen &terlimnades till foreningen vid arsskiftet 2018/2019. En lokal sades upp
under 4ret och dir pagar utredning om att géra om den till tv& mindre lagenheter.

Forvaltningen

Férvaltningen av fastigheterna har skétts enligt avtal med HSB Stockholm och marken
enligt avtal med Svensk Markservice. Avtalet med Svensk Markservice 16per ut sista
september och avses att férléngas ett Ar. Avtalet med HSB Stockholm har sagts upp och
16per ut vid arsskiftet. Upphandling av entreprensr inleddes under hosten 2018.

Fritidsverksamhet, grannsamverkan, information

Grannsamverkan

Vért bostadsomrade ingar fran och med 2016 i polisens samverkansarbete Grann-
samverkan. Trivselgruppen ansvarar for kontakten med polisen inom ramen fr
Grannsamverkan.

Trivsel, gemenskap, ansvar

Traditionsenligt ordnade bostadsrittsforeningen tillsammans med Skarsitra
villadgareférening Valborgsfirande. Cirka 300 personer samlades pa torget med facklor
och tigade ner till Parksitrastranden pé Valborgsméssoafton. Totalt var det
uppskattningsvis cirka 1 000 deltagare. Annal.ena Brunell, rektor f6r Skarsitra skola,
talade och Lidings vox sjong.

Den 20 maj ordnade trivselgruppen en uppskattad Loppis och Skarsatragdrden hade
aktiviteter.

Cyklar som tagits bort fran cykelkéllarna darfor att de inte har nagon agare har skinkts
till vinverksamheten i Lidingé att kunna anvindas fér flyktingar.

Foreningen har en lokal som kan bokas av medlemmarna. Trivselgruppen har hand om
tillsynen av den.

Foreningen har en gymlokal i tviittstugehuset. Gymmet har fér nirvarande 202
medlemmar,

/!lfvarteret Solvindan har foreningen en boulebana/.@



Pyrolaklubben har funnits i 30 ar, och bedriver verksamhet for de medlemmar som ar
lediga dagtid. Styrelsen bestar av atta av foreningens medlemmar, Under 2018 ordnade
klubben nio sammankomster med underhallning, information och god mat. Klubben fick
8 000 kr i verksamhetsbidrag fran foreningen.

Bostadsrittsforeningen har ett avtal med Lidings stad om kolonilotter som ligger vid
Djupadalsvigen. Omradet 4r indelat i 31 lotter vilka &r i bruk. Medlem i
Koloniféreningen &r den som tilldelats odlingslott genom HSB Brf Skirsitra. Medlem i
HSB Brf Skarsétra kan vinda sig till Koloniféreningen for att stilla sig 1 ko (se
hemsidan).

Styrelsens vice ordférande Christer Ramstedt samordnar frivilliga som flaggar i centrum
pa de allménna flaggdagarna. Fler frivilliga valkomnas.

Information och kommunikation

Foreningens hemsida uppdateras kontinuerligt. Under aret har 14 Nyhetsbrev kommit
ut. Nyhetsbrevet ar tillgéngligt via den elektroniska anslagstavlan, ens dator eller
mobil. Man kan f4 det per e-post, cirka 150 medlemmar har lamnat sin e-postadress och
far det pa det viset. Det séinds ocksa via styrelsens Facebookgrupp och via Facebook oss
grannar emellan. Den som hellre vill lisa pé papper kan himta brevet pa expeditionen.
Medlemmar som inte kan ta sig till expeditionen kan f& Nyhetsbrevet till sin
fastighetsbox.

Utdver Nyhetsbrevet har information delats ut till alla medlemmar i samband med
kallelsen till &rsmétet, och ett Pyrolablad har kommit ut under hésten.

Férvaltningen informerar via porttavlorna.

I november startade styrelsen pa prov en Facebookgrupp for féreningens medlemmar
och lokalhyresgister. Syftet ar att ge ytterligare en kanal for styrelsen att informera om
vad som &r p4 gang, puffa for féreningsméten, att Nyhetsbrev kommit mm. Den ger
medlemmar som anvinder Facebook en méjlighet att stalla fragor till styrelsen och
komma med férslag, férslag som d& andra medlemmar kan se och kommentera. Gruppen

kan ocks4 anvéndas for att testa intresse for aktiviteter eller viss atgard.

Felanmélningar och annan kommunikation med forvaltningen sker via Kund- och
medlemsservice, HSB Stockholm, via webb, e-post eller telefon. Det kan ocksa ske genom
besdk pé foreningens expedition som &r bemannad tisdagar och torsdagar forutom i juli.

Kommunikation med styrelsen sker via e-post till ordféranden eller per brev som kan
lamnas p& expeditionen.

Foreningen

Stdmmor

Extra foreningsstimma dgde rum 2018-02-22. Tv4 drenden behandlades, stadge-
andringar dir styrelsens férslag godkandes i ett forsta beslut, och forslag fran styrelsen
att slopa kravet att man ska vara medlem 1 HSB for att f8 képa lagenhet i bostadsritts-
foreningen. Stimman avslog det forslaget.

Ordinarie foreningsstimma héils 2018-05-22. Antalet rostberattigade medlemmar var 66
varav sju genom fullmakt.

Fdreningsméten

/F(J)renmgsmoten har halhti@



- Den 22 februari hélls foreningsméte i samband med extra stimma. D& informerades
om Gvergéngen till jordbehallare fér restavfall och anslutning till stadens insamling av
matavfall. Stadens projektledare for att stimulera hushallen att sortera ut sitt matavfall
medverkade. Vidare gavs information om underhéillsplanen.

- Den 3 maj om omgestaltningen av parkeringen bakom Py 22-24 samt om 6vergangen
till jordbehallare. Vidare gavs det tillfille att dryfta frégor som skulle behandlas pa
stdmman.

- Den 29 november information bl.a. om planerat underhall, budget och avgifter 2019,
Huskurage.

Styrelse
Styrelsen har under verksamhetsiret haft féljande sammansittning:
Ordfsrande Sven-Erik Wénell
Vice ordfsrande Christer Ramstedt
Ekonomiansvarig André Prejner
Ledaméter Inga-Lill Ankarberg
Carl-Fredrik Bothén (fran 22/5)
Klas Engdal
Kent Lindqvist
Caroline Lundberg
Robert Sahlberg
Hans Wiklund (till 22/5)
Egil Ofverholm
Ledamot utsedd av HSB Stockholm Stefan Johansson

Styrelsens arbetsutskott (AU) har bestétt av ordférande, vice ordférande, och
ekonomiansvarig. Férvaltaren har varit adjungerad.

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstimma ar Inga-Lill Ankarberg, Kent Lindqvist,
André Prejner, Christer Ramstedt och Sven Erik Wénell,

Styrelsen har under aret hallit 17 protokollforda styrelsemdten samt haft en
planeringsdag. Styrelsens arbetsutskott har forberett métena.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit André Prejner, Christer Ramstedt, Sven Erik Wanell och
forvaltaren. Teckning sker tva i forening.

Revisorer

Gunnar Jonsson Foreningsvald ordinarie
Ingemar Svensson Foreningsvald ordinarie
Jan Ekenstedt Erséattare

Av HSB Riksforbund utsedd revisor

BoRevision AB
Representanter i féreningsstdmma for HSB Stockholms distrikt Innerstaden
Inga-Lill Ankarberg Birger Eneroth
Ingrid Hjarthner Christer Ramstedt
Berith Westman Hans Wiklund
Kent Lindgvist Camilla Ohman
suppleanter:

AAstrid Holm Lars Holm



Valberedning

Valberedningen har bestatt av
Berith Westman (ordférande), Michael Anderberg och Magnus Bostrém.

Styrelsens arbetsgrupper

Styrelsen har foljande fasta arbetsgrupper: arbetsgrupp for att identifiera och firesla
atgérder dar foreningen kan spara energi; trivselgrupp som arbetar med att 6ka trivsel,
trygghet och ansvarstagande i vart omrade, hur kommunikationen mellan
medlemmarna kan underlittas och svarar for kontakt med polisen i fragor som géaller
grannsamverkan; kommunikationsgrupp som arbetar med att utveckla information och
kommunikation med medlemmarna, som hemsida, Nyhetsbrev och Facebook HSB Brf
Skarsatra. Inom styrelsen ansvarar négra for gymmet, Valborgsfirandet och for att det
blir flaggat pa allm#anna flaggdagar.

Styrelsen har olika projektinriktade arbetsgrupper. Under dret har en arbetsgrupp
arbetat med f3 till stdnd omradets forsta fyra laddstolpar och séka statsbidrag for detta,
vilket beviljades; en grupp arbetar med att sikerstilla fungerande passersystem och ga
igenom las till gemensamma utrymmen inne i husen; en grupp har arbetat med att
planera och genomféra omdaningen av parkeringsplatsen bakom Py 22-24; en grupp
arbetar med méojlig nybebyggelse pa foreningens mark; en grupp arbetar med att kunna
nyttja gemensamma utrymmen bittre och fa biittre plats med cyklar; en grupp arbetar
med att férbereda fasadrenoveringen av punkthusen och en den kommande hiss-
renoveringen; en grupp ir tillsatt for att se sver foéreningens policy och former for
upphandling och en grupp startade mot slutet av aret for att arbeta med foreningens
hyreslokaler.

Underhélls- och investeringsplan

En plan for planerat periodiskt underhall och investeringar har upprittats av styrelsen.
Planen ligger till grund for styrelsens/féreningsstimmans beslut om reservering till eller
ianspraktagande av underhallsfond och styrelsens bedomning av behov av egen-
finansiering respektive att ta 1an till investeringar.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2018-09-18.

Underhéllsplanen visar den tekniska livslangden for fastigheternas olika delar. En
bedémning gérs alltid av om atgirderna kan senarelaggas, eller tvartom behéver goras
tidigare. Ett av underhallsplanens syften &r ocks4 att ge underlag for den langsiktiga
ekonomiska planeringen. Storre underhallsatgérder under &ret har redovisats ovan
under rubriken visentliga handelser. Planerat underhall och investeringar for
kommande 8r redovisas nedan.

Forvaltningen

Jimmy Andersen var féreningens forvaltare till och med oktober, och eftertraddes d3 av
Fredrik Hérnfeldt. Fastighetsskétare fram till september var Omer Tumturk och
eftertriaddes av Erik Liljansj6. Vid behov far de hjalp av kollegor p& HSB Stockholm.
Drifttekniker dr Vahid Jafarpour. Expeditionen har varit bemannad tisdag 9-17 och
torsdag 10-18. Huvudansvarig under &ret har varit Anton Printz. De ingdr i Kund och
medlemsservice som bl.a. skéter felanmélningar, kéhantering parkeringsplatser,
Overlatelser, pantnoteringar och andrahandsuthyrningar. Foreningens ekonomi-
administration (hyres- och avgiftsavisering, fakturahantering, bokféring mm) skéts av

/§{SB Stockholm. £
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Trappstidningen skéts av entreprendr, personalkooperativa HSB Stad. Markskétsel
skots av Svensk Markservice. Forvaltaren och vice ordféranden har regelbundna
driftsm6ten med Svensk Markservice.

Ekonomi
Kommentarer till Grets resultat

Arets resultat visar pa ett dverskott om 6,8 mnkr (3,2 mnkr 2017). Tillsammans med
overskott fran tidigare &r har féreningen fitt en god ekonomisk stallning och kunnat
amortera ner l&n utéver plan. I mars kunde en extra amortering géras med 13 mnkr p&
féreningens 14n. En god grund har lagts for att kunna ha 13ga eller inga avgiftshéjningar
de ndrmaste aren och 4nda klara det underhalls- och investeringsbehov som finns.
Nyckeltal fér verksamheten redovisas nedan.

Intékterna var 86,2 mnkr, 0,3 mnkr Sver budget. Bostadsrittsavgifterna svarade for 83
procent av intdkterna, lokalhyresgisternas hyror for elva procent, hyror for garage och
parkeringsplatser for fem procent och ovriga intékter for en procent.

De stérsta enskilda kostnadsposterna var fisrrviarme, 4,8 mnkr, och avskrivningar, 5,6
mnkr. Lépande underh&ll av fastigheterna uppgick till totalt 1,9 mnkr (1,7 mnkr 2017)
och det planerade underhallet till 1,3 mnkr (6,5 mnkr 2017). Bada dessa utgiftsposter
var klart liagre &n budget. Underhallet av parkeringen bakom Py 22-24 togs som
investering och syns darfor inte i resultatrékningen. Rantekostnaderna var 1,7 mnkr
(1,8 mnkr 2017) vilket ocks3 var ldgre 4n budget.

Visentliga avtal

Foéreningen har avtal med HSB Stockholm om den administrativa och tekniska
forvaltningen samt ekonomitjénster och med Svensk Markservice om skotsel av mark,
sommar som vinter. Stddning skéts av personaldgda HSB stad.

Féreningens férsakringsbolag #r Protector och skadedjurshantering Nomor.

Féreningen har avtal om tillsyn och skottning/ta bort sné och istappar frén taken med
Svensk Byggservice, serviceavtal varmepumpar Enstar, hisservice City Hiss, inspektion
hissar och maskindrivna garageportar Inspecta, jour Securitas, Garageportar Crawford,

Atervinning Svensk Recycling & Fastighetsservice, filter till ventilation Camfil och
ozonrengdring centrumventilation Ozontech.

Féreningen har elavtal med Din EL Parkeringsovervakning skéts av Q-park.
KabelTV svarar Comhem for och bredband Ownit,
Viisentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féreningen stdr infér

Féreningens fastigheter ar i en alder d& det har krévts och alltjimt kommer att kravas
omfattande underhall och investeringar.

Féreningen har en jimforelsevis lag skuldsittning, men den har ékat kraftigt jamfort
med innan den nuvarande perioden med stort underhall bérjade. Darmed blir féreningen
mer exponerad for férandringar av rénteldget. Just nu gynnas foreningen av 1dga réantor,
men varje procents héjning av rantorna ger en 6kad kostnad om cirka 1,7 mnkr riaknat
pé l&neskulden som vid &rsskiftet 2018/19 uppgick till 172 mnkr (187 mnkr 2017/18). I
snitt per lagenhet och manad ger det en 6kad avgift om 238 kr per manad (hégre for
storre ldgenheter, ligre for mindre).

Aren framéver har foreningen flera storre projekt, som fasad- och takarbeten, som

Aytterligare kommer att 6ka 1aneskulden. /657
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Fjarrvarme, el, vatten och sophamtning

]

Ar

Virme

Fjarrvarme (MWh)
Fjarrvarme (kr)

El virmepumpar (kWh)
El varmepumpar (kr)
Total kostnad
Kr/kWh

Vatten

Foérbrukat i kubikmeter
Kostnad (kr)

Kr/kbm

Fastighetsel
Férbrukat (kWh)
Kostnad (kr)

Kr/kWh

Sophimtning
Kostnad (kr)

2018

5044

4 804 729
385 459
429 838

5 234 567
0,96

57 160
840 415
14,70

601 083
1095 704
1,82

975 328

2017

5 262

4 550 220
358 612
341 561

4 891 781
0,87

53 601
851 324
15,88

612 152
969 947
1,68

1020 234

2016

5618

5 235 411
368 389
240 660
5476 071
0,91

71129

1084 501
15,25

840 993
1249 880
1,49

1148 746

2015

5 664

5 235 648
251 272
214 985

5 450 633
0,92

52 328

850 811
16,26

1017 819

1101 640
1,08

1120 839

Uppgifterna fran &r 2016 och framat om forbrukning av el till vArmepumpar ir
framtagna p4 delvis annat s&tt 4n tidigare ar. Nér det galler vatten forsviras
jimforelser mellan olika ar och beradkning av kostnad av att debiteringen ibland baseras
pé uppskattad férbrukning och ibland pa avlast (darav den skenbart hogre
forbrukningen 2016 och 2018). Fjarrvarmetaxan har dndrats under 2018,

Flerarsoversikt

Ekonomisk sammanstilining och nyckeltal i bostadsréttsforeningen

2014

6 006

5 455 684
165 071
126 915

5 582 599
0,90

60 124
893 377
14,86

1327 529
1122 439
0,85

1094 142

Nyckeltalen fér de senaste fem &ren forklaras pa nésta sida.

Nyckeltal (Tkr om inte annat anges)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster

Arsavgift, kr/kvm bostadsyta

Totala intdkter kr/kvm

Sparande till underhall och investeringar
kr/kvm bostads och lokalyta

Beléning, kr/kvm

Belaningsgrad

Rantekostnader kr/kvm bostads- och lokalyta
Réantekénslighet

Eget kapital

Soliditet

Drift och underhall kr/kvm bostads- och
lokalyta

Energikostnader kr/kvm bostads- och lokalyta
AAvskrivningar kr/kvm

2018
36 240
6 792
683
726

275

3 448
25%
33

6 %
66 248
27 %

392
144
112

2017
37 069
3156
683
778

306
3774
28 %
37
6%
59 456
23%

379
133
112

2016
35575
1128
694
749

188

3 466
26 %
32
6%
56 300
23 %

471
155
96

2015
35541
10 970

694
746

280
2910
22 %

27
5%
55 172
26 %

339
148
61

10

)

2014
32 236
S 326
623
677

261
2312
18 %
19

4%
44 202
25 %

291
152
61



Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor 4rsavgiften ir per kvadratmeter (kvm) boarea (totala bostadsytorna). Detta ar ett genomsnitt for alla
de 604 ldgenheterna. For att rakna ut en enskild bostadsritts arsavgift ska man utga frin den bostadsrattens
andelsvirde.

Totala intikter

Anger foreningens totala intikter for rikenskapséret per kvm boarea och lokalarea. Hir ingar alltsd dven hyror for
lokaler, garage och parkeringsplatser.

Sparande till framtida underhall

Foreningen har ett antal stora komponenter som forslits varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste
féreningen spara till det framtida underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort
lépande 6verskott foreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar. Riktvarden: hégt: 251>
kr/kvm; normalt: 171-250 kr/kvm; lagt till mattligt: 101-170 k/kvmn; 1agt: <100 kr/kvm. HSB Brf Skirsitra har
séledes ett hogt sparande.

Rent praktiskt gir foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utforda
investeringar). P4 ling sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar vi behéver goéra, antingen
genom att vi har pengar pa banken eller att vi har amorterat och P4 si sitt skapat ett ldneutrymme.

Belaning, kr/kvm

Belaningen fordelas pa kvm-ytan for bostider och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor belaning hela
bostadsrittsforeningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "ager" ska man utgd fran
den bostadsrittens andelsvirde.

Rintekanslighet

Anger hur manga procent bostadsrittsforeningen behéver héja avgiften med om réntan p4 lanestocken gar upp
med en procentenhet for att bibehélla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut i % av totalt taxeringsvirde.
Soliditet

Eget kapitali % av balansomslutningen.

Drift och underhall

Genomsnittlig drift och underhall fordelas pa ytan for bostider och lokaler och berdknas pa drift och underhsll
exklusive eventuella kostnader for planerat underh4ll.

Energikostnader
Anger vidrme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rikenskapsér.
Avskrivningar

Fastigheten skrivs av med visst belopp varje ar, i takt med att fastigheten och dess komponenter forslits. Nar

férnyelse av fastigheten skar sker, som stambytet, 6kar avskrivningarna. i
G

v
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Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida underhall och investeringar. Sparandet visar
hur mycket likvida medel foreningen fatt éver i den I6pande driften under rakenskapsaret.

Darfor tas avskrivningar

Arets sparande per kvm, total yta

som inte paverkar likviditeten) samt &rets planerade underhall bort.

Rorelseintiakter 36 240041
Rérelsekostnader 27 797 790
Finansiella poster 1 650 002
Arets resultat 6792 248
Planerat underhall 1323602
Avskrivningar 5 603 507
Arets sparande 13719 358
ets sparande per kvm, total
yta 275
Forandring av eget kapital
Insatser Upplételse- Yttre uh-  Balanserat Arets
avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets inging 4255 800 4747100 28618256 18678828 3155 840
Reservering till fond 2018 893 000 -893 000
lanspraktagande av fond 2018 -1323602 1323602 !
Balanserad i ny rikning 3155840 -3155840 ‘
Arets resultat 6 792 248
Belopp vid arets slut 4255 800 4747100 28187654 22265270 6 792 248 |
Forslag till disposition av arets resultat

Till stimmans forfogande star foljande belopp i kronor
Balanserat resultat fore reservering/ianspraktagande av yttre fond | 21 834 688 |
Arets resultat 6 792 248
Summa 28 626 916
Styrelsens disposition
Reservering till underhalisfond -893 000 |
lanspraktagande av underhallsfond 1 323 602 [
Summa till stimmans forfogande 29057 518
Stimman har att ta stillning till

29 057 518 )

/éBalanseras i ny rikning

12
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Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stallningen vid
rets utging framgir av efterféljande resultat- och balansrékning (sid 15 och framét).

Motioner vid 2018 ars foreningsstimma

Vid arsstimman 2018 behandlades fem motioner. En motion bifélls av stimman
avseende upphandling av forsikring bostadsrattstilligg. Styrelsen har tecknat avtal om
gemensam bostadsréttsforsikring som giller fran &rsskiftet 2018/19.

Aren som kommer

Nedan redovisas den underhalls- och investeringsplan styrelsen lagt fast for 2019 och de
foljande fyra ren fram till och med 2023. Under 2019 genomfors en upphandling i
konkurrens av forvaltningen av féreningens fastigheter.

Arbetet med att bli en innu mer klimatsmart bostadsréttsforening ska fortsitta. Arbetet
enligt tradvardsplanen fortsitter och ska inkludera de tvé obebyggda tomter foreningen
ager. Styrelsen fortsitter arbetet med att foradla féreningens fastigheter s& att vardet
av de kommersiella ytorna och mdjlighet till nybyggnation tas till vara pa basta méjliga
satt.

Investerings och underhélisplan

Flera av de planerade atgidrderna ar investeringar och ldnefinansieras. Fér de ndrmaste
fem aren ir de stérre underhallsatgirderna och Investeringarna:

2019

Atgérder fasaderna punkthusen samt platbeklddnad takkant

Drénering och ny isolering husgrunder héghusen prov infér arbeten kommande &r.
Slutférande av projektet parkering bakom Py 22-24 med planering av triad och vixter.

Genomgéang av 1assystemen for dérrar innanfor det yttre skalskyddet som grund f6r
kommande best#llning av byte till modernt och mer enhetligt 14ssystem.

éversyn av hur gemensamma utrymmen kan disponeras bittre for t.ex. forrad och
sékrare cykelférvaring med mdjlighet for 1asbara utrymmen for dyra cyklar och tillgéng
att ladda elcyklar.

Byta 10 garageportar Py 11-15.

Byte till led i kallgaraget.

Radonmitning i cirka 180 lagenheter.

Utredning om status p& radiatorer, radiatorstammar och elledningar.

Besiktning tak, stuprér och hangrinnor ldghusen for inplanering av nar atgarder
behdvs. Bedémning av om solpaneler ar lampligt pa de tak som har ritt lutning mot
solen.

Totalt har i budget for 2019 avsatts 1,5 mnkr for planerade underhéllsitgarder.

2020

Eventuell fortsattning av atgarder fasaderna punkthusen.
/irénering och ny isolering husgrunder Py 20, 24, 28 och 32.

- - —
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Uteomradet mellan Py 26 och 28, upprustning enligt plan som gérs 2019, upprustning av
utemiljon Py 20-24, utfdrs efter att isoleringsarbeten utforts av husgrunderna.

Byte hisskorgar, styrsystem och hisslinor.

Efter hissbyte mélning trapphus héghusen och punkthusen.
Gvergé’lng till jordbehallare for restavfall for hela féreningen.

Byte av 18s dorrar till gemensamma utrymmen inom skalskyddet.

Slyrdjning och gallring pa féreningens skogsomrade mellan Pyrolavigen 26 och
Tornbacken.

Besiktning platfasaderna ldghusen och héghusen for inplanering vilket &r det finns
behov av byte/annan fasadbekladnad. Bedémning av mdjlighet att forse hoghusens
sydfasader med solpaneler.

2021
Om behov konstaterats byte takpapp med mera laghustaken
Upprustning och eventuell ombyggnation parkeringsplatser lghusen.

Tréstaket renovering och oljning (de tristaket som inte bytts p.g.a. krav avseende
lekplatser och inte tagits bort)

Byte trabalkar som avgransar P-platser

2022

Om behov konstateras byte plat 1aghusfasader samt stupror
Maélning triapanelerna ldghusen

OVK-besiktning

2023

Malning rokluckor

Malning vissa barnvagnsrum och paneler

A
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Arsredovisning

Resultatrikning 2018-12-31  2017-12-31
Rorelseintékter
Nettoomséttning ‘Not 1 36 240 041 37 069 109
‘Rorelsekostnader
‘Drift och underhdll Not 2 -19553432  -18933 740
Ovriga externa kostnader Not 3 -725 829 -650 115
:Planerat underhll -1 323 602 -6 517 920
.Personalkostnader och arvoden Not 4 -591 419 -371 378:
'Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar -5 603 507 -5 603 537:
.Summa rérelsekostnader -27 797 790 -32 076 690
Rérelseresultat 8 442 251 4992 418
Finansiella poster o
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not5 14048 16 635
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 664 050 -1 853 213
‘Summa finansiella poster -1 650 002 -1 836 578
6 792 248 3 155 840

/frets resultat

15
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Balansrikning 2018-12-31 2017-12-31
Tililgdngar
.Anliggningstillgdngar
. Materiella anléggningstiligéngar .
‘Byggnader och mark Not 7 233034484 238 163 965
Inventarier och maskiner Not 8 636 163 89 089
Pagdende nyanliggningar Not 9 4 782 061 517 740
, 238452708 238 770 794
Finansiella anldggningstifigdngar , , _
*Andra I3ngfristiga vardepappersinnehav Not 10 350 350
350 350.
‘Summa anléggningstillgangar 238 453058 238 771 144
‘Omsittningstillga ngar :
' Kortfristiga fordringar
.Avgifts-, hyres och andra kundfordrlngar 75221 62 462,
‘Avraknmgskonto HSB Stockholm 8411739 6 287 570
'Placeringskonto HSB Stockholm B . 7820
Ovriga fordringar- ' ‘Not 11 170 520 167 946
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter ‘Not 12 2171719 1 931 449
10 829 199 8 457 247
‘Kortfristiga placeringar Not 13 0" 13000 000
Summa omséttningstillg&ngar 10 829 199 21 457 247
.Summa tillgdngar 249 282 256 260 228 391
Eget kapital och skulder
'Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser . 4 255 800 4 255 800
‘Uppltelseavgifter 4 747 100 4 747 100
‘Yttre underhdllsfond 28 187654 28 618 256
! . 37190554, 37 621 156,
Fritt eget kapital
‘Balanserat resultat 22 265 270! 18 678 828
‘Arets resultat 6 792 248! 3 155 840
: : 29 057 518, 21 834 668
Summa eget kapital 66 248 072 59 455 824
‘Skulder :
Langfristiga 5ku/der ‘
. Skulder till kreditinstitut Not 14 _ 169 144 988 185 733 256
I 169 144 988 185 733 256
 Korfristiga skulder
‘Skulder till kreditinstitut Not15 . 2900 000 2 564 665
‘Leverantorsskulder 2793 215 3164038
- Skatteskulder 62 636 49 600
|Fond for inre underh&il 3221938 3561 798
;Ovrlga skulder ! Not 16 663 508 733763
‘Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 17 4 247 898 4 965 447
13 889 196 15039 311
‘Summa skulder 183 034 184! 200 772 567
Ji .Summa eget kapital'och skuider v 249 282 256
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Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet
‘Resultat efter finansiella poster

Justering fér poster som inte mgér i kassaflodet
Avskrivningar
Kassaflode frn I6pande verksamhet

Kassaflode fraén férdndringar i rérelsekapital
Oknlng (~) /minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder
‘Kassafldde frén I6pande verksamhet

Investermgsverksamhet
Investeringar i fastigheter |
‘Investeringar i maskmer/mventarler
Kassafléde fran investeringsverksamhet

‘Fina nsnermgsverksamhet

.Okning (+) /minskning (-) av Iéngfrlstlga skulder
Kassaflode fran fi Inansieringsverksamhet

Arets kassafléde

Likvida medel vid rets borjan

Likvida medel vid &rets slut

A

2018-01-01  2017-01-01
2018-12-31  2017-12-31

6 792 248 3 155 840

5 603 507 5 603 537

12 395 756 8 759 378

-255 602 -304 400

-1485451  -1340 241

10 654 703 7 114 737

4691321  -4779784

-594 101 -111 361’

-5285422  -4891 145

-16 252933 15338 268

-16 252933 15338 268

-10883 653 17 561 860

19295390 1733530

8411737 19 295 390
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‘Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

'Féreningen tilémpar sig av arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rid BFNAR 2012:1(K3).
:Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgéngar och skuider har virderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.

;Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berzknas inflyta,

'L&n med en bindningstid p§ ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.
Avskrivning fastighet "~ - N R i —
|Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dirmed har '
fastighetens anskaffningsvérde férdelats p& vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms
‘vara mellan 10 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs végledning fér
fkomponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréattsfreningens sérskilda férutsattningar.

%Byggnadens komponenter skrivs av linjért 6ver nyttjandeperioden och har under ret skrivits av med 1,85 % av
ranskaffningsvérdet.

Avskrivning inventarier och maskiner

;'Avskrivning sker med 20% p§ ans”kaffningskoé‘Eﬁaaén.' i
Fond for yttre underhall R |

:Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av foreningens
-underhdlisplan. Avsattning och iansprékstagande fréin underhSlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt . "~~~ o o .
{Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p8 bostider som hogst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet
f6r bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var far rékenskapsdret 1 337 kronor per l3genhet.

é_Fﬁr lokaler betalar fdreningen slI:atIi,qa fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.
Inkomstskatt ~ ~ v - o ST I —— R |
'En bostadsréttsfrening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
‘inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning p8 en
‘del placeringar,
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v 2018-01-01  2017-01-01
Noter 2018-12-31  2017-12-31
Not 1 Nettoomsittning

Arsavgifter 29 796 205 29 795 016
Arsavgifter el . 19462 38964
Hyror 6139730 6157 362
. Ovrlga |ntakter 536 788 1866 327
Bruttoomsttning 36 492 185 37 857 669
‘Avgifts- och hyresbortfall -252 072 -322 454
-Hyresfirluster -72. -27 733
_‘Avsatt till inre fond 0 -438 373
36 240 041 37 069 109
Not 2 Drift och underhal
Fashghetsskotsel och Iokalvérd ‘4 064 897 3583 358
Reparationer 1966 494 2316932
Ei 1095 704: 969 947
Uppvarmning 5 234 567 4 891 781
Vatten 840 415 851 324
Sophamtnmg 1 975 328 1020 234
Fastighetsforsakring i 552 127 400 092
‘Kabel-TV och bredband 782 746. 807 328
Fastlghetsskatt och faSIJghetsavg|ft 1087 318 1074 030
:Forvaltningsarvoden 2770714 2905 024
Ovriga driftkostnader 183 122 113 691
19553 432 18 933 740
Not 3 ‘Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 12 677 0
‘Forbrukningsinventarier och varumkop 74958 105 245
‘Administrationskostnader 339 655 228882
Extern revision 33 000 40 213
Konsultkostnader 100 938 111175
Medlemsavgifter 164 600 164 600
725 829 650 115
('l\bi: 4 _Pérsqnalkos_tnader och arvoden
-Arvode styrelse 403 200 280 000
:Revisionsarvode - 44 800 36 000
_‘Owriga arvoden 26880 17 000
Sociala avgifter - . 104 039 65173
Pensuonskostnader och forpllktelser 0 -28 842
Ovnga personalkostnader o 12 500 2047
591 419 371378
Not 5 ‘Rénteintéikter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB Stackholm 2939 5861
-Rénteintakter HSB placeringskonto 2 8
‘Rénteintakter skattekonto 0 ... 68
-Rénteintakter HSB bunden placering 9153 7097
Ovnga ranteintakter 1953 3 602
14 048. 16 635
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader Iéngfrlstha skulder 1 660 535 1788 442
Ovrlga rantekostnader 3515 64 771
1 664 050 1853 213

o
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‘Noter 2018-12-31  2017-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumuierade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 295 259 067 291 343 172
Anskaffningsvarde mark 5185685 5185685
‘Arets férséljning/utrangeringar 0 -17 520 200
Arets investeringar ) o 427000 4569676
:Omklassificering frén pagaende nyanliggningar 0 16 866 418
'Wkgéende ackumulerade anskaffningsvirden 300871752 300 444 751
Ingdende avskrivningar -62 280 787 -74 219 722
Arets avskrivningar -5 556 481: -5581 265
~ Arets forséljning/utrangeringar . 0 17 520 200
'Wkgdende ackumulerade avskrivningar . -67 837 268  -62 280 787
‘Wglende bokfort virde 233034484 238 163 964
‘Taxeringsvirde o i ‘
Taxeringsvdrde byggnad - bostider 370 000 000 370 000 000
‘Taxeringsvérde byggnad - lokaler 20 210 000 20 210 000
Taxeringsvéarde mark - bostéder’ 276 800 0000 276 800 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 7 767 000 7 767 000
;Summa taxeringsvirde 674777 000 674 777 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvérden )
‘Ingdende anskaffningsvérde 615 736 504 375
Arets investeringar 594 101 111 361
‘kgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1 209 837 615 736
Ackumulerade avskrivningar enligt plan _
‘Ingdende avskrivningar -526 647 -504 375
‘Rrets avskrivningar , -47 026 -22 272
‘Utgéende ackumulerade avskrivningar -573 674 -526 647
‘Bokfort virde 636 163 89 089
Not 9 Pégéende nyanléiggningar och férskott
Ingéende anskaffningsvirde 517 740 17 174 051°
Arets investeringar - 4264320  -16656 311
-Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden ‘ 4782061 517 740
Not 10 Andra léngfristiga virdepappersinnehav
'Ingdende anskaffningsvéirde 350 350
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 350 350
Andel | HSB Stockholm 350 350
Not11  Ovriga kortfristiga fordringar
_ Skattekonto ! 165540 165 540
_Ovriga fordringar 4980 2 406
/{ 170 520 167 946
20



Not 12 ﬁrutbetalda kostnader och upplupna intikter

Férutbetalda kostnader 2121719 1924 352
Upplupna intékter ] 50 000 7 097
: 2171719 1931449

‘Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsir samt
intéktsfordringar for innevarande rékenskapsr.

Not 13 Korffristiga placeringar
Bunden placering 3 ménader HSB Stockholm 0 13 000 000
! 0 13000000

Not 14 Skulder till kreditinstitut

) | ) Rénteandr Nasta &rs
Ldneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek -39788806201 1,25%  2021-10-13 27 700 000: 500 000
"Nordea Hypotek 39788820182 1,25%  2022-01-19 ~ 29550000 600 000

:Nordea Hypotek -39788820190 041%  2019-01-22 : 29 550 000 450 000
.. iNordea Hypotek 39788820662 0,43%  2019-02-12 9713248 150 000
-Nordea Hypotek 39788847757 0,61%  2019-06-12. 16 981 740 0
‘SBAB 27787304 1,37%  2020-03-18: 28 950 000 600 000
‘SBAB 27787339 0,97%  2019-03-14 2 000 000 0
-Stadshypotek 332376 1,35%:  2023-10-30 27 600 000 600 000

f 172 044 988 2900 000

‘Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del . ) 169 144 988

Om fem &r beriknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 157 544 988

‘Stélida sikerheter |
‘Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 204 808 700 204 808 700

Not15  Skukder till kreditinstitut
Kortfristig del av Iangfristig skuid | 2900000 ' 2564 665

Not 16 Ovriga skulder

1 Depositioner ‘ 616 392 616992
‘Momsskuld 51738 116 771
~Ovriga kortfristiga skulder -4 622 0
‘ 663 508 733763

)

Not17  Upplupna kestnader och forutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader ) 197 935 74 992
Forutbetalda hyror och avgifter 2778433 2979 848

‘Ovriga upplupna kostnader 1271531 1910 607.
. : 4247899 4965447
Ovanstéende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rékenskapsér samt skulder

/! "Som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
*

s
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Org Nr: 713600-0572

HSB Bostadsrattsforening Skérsatra i Lidingo

2018-12-31  2017-12-31

Noter
Not 18 Vasentliga hdndelser efter drets slut

Avtalet med HSB Stockhalm har sagts upp och ny upphandling ska géras under 2019
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Revisionsberittelse
Till foreningsstdmman i HSB Brf Skarsétra i Stackholm, org.nr. 713600-0572

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Bif Skarsatra
i Stockholm for rakenskapsér 2087.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningsiagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker dérfor att fdreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

Vi & oberoende i forhallande fill féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Upplysning av sdrskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta
uppmérksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder fill
kreditinstitut i &rsredovisningen. Foreningen har 1an som
klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett &r frén
balansdagen och som darmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av foreningens forméga att fortsétta verksamheten,
De upplyser, nar s ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt attemativ till att géra
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida rsredovisningen som helhet
inte inneh&ller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att [Amna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég 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 s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
#ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet tifl foljd av
oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, frfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intem kontroll.

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

utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds 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 ocks4 en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser s&dana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig oskerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vésentiiga
os#kerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackiiga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhéllanden géra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

o utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt 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, déribland de betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt revisionstagen 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

rativisande bild av féreningens resultat och stallning. f



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSB Brf Skérsatra i
Stockholm for rakenskapsar 2018 samt av forslaget till
dispositioner betréaffande foreningens vinst eller férlust.

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

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller fériust. 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 stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, fikviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat aft
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s4 att bokforingen,
medelsfrvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

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

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

e  pénagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om férslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forentigt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget fill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tillkommande
granskningsétgarder som utfors baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg ach dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder 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 foriust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Gufnar Jonsson

Av féreningen vald revisor
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