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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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@ Org Nr: 716417-8126

Forvaltningsberdttelse for HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

Styrelsen f8r hdrmed avge &rsredovisning for foreningens verksamhet under rékenskapséret:
2019-01-01 - 2019-12-31
Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Féreningen innehar tomtratten till fastigheten Hélsan 10 i Stockholms kommun. Féreningens tomtratt omférhandlas 2023.

Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 68 5359
Lokaler 1 88
Parkeringar och

garageplatser 7 0

Foreningens fastighet &r byggd 1891 vardedr 1994
Féreningen ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar. I forsékringen ingdr bostadsrattstillagg samt styrelseansvarsforsakring.

Vasentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under &ret har 8rsavgifterna varit oféréndrade.

Genomfért planerat underhall

Nya stegar och forbattrad sakerhet tak &tgardat hosten 2019
Spolning av stammar (alla lagenheter och gemensamma utrymmen) genomfdrd januari 2019

Pagadende eller framtida underhdll

Tidpunkt Byggnadsdel Atgard

2020 Spolning dagvattnbrunnar samt forbattring av dranering p& gardarna.
2020 Atgirdande av fuktskador i kéllare och fasad.

2020 Besiktning och atgardsférslag korrosions bjélklag ovan garage och gard.
2020 OVK.

2020 Radonmétning.

2020-2021 Renovering hiss Tulegatan 5B.

2020-2021 Renovering/malning fénster.

Taket kommer att bytas i samband med planerad konvertering av
vindsférrdd, samlingslokal samt évriga vindsutrymmen till nya lagenheter.
Byggstart tidigast 2020, avvaktar bygglovsprocess.

Renovering av trapphus (i samband med ovannéamnda konvertering).
Styrelsen ser dver energieffektivisering som kan utformas av installation av
varmevéxlare pd frénluft samt en samtidig modernisering av undercentral.
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Forvaltningsberattelse for HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2019-2020 OVK besiktning/ventilation.

2019 Spolning av stammar

2017 Ny hiss Débelnsgatan 18

2013 Fjarrvérmecentral

2013 Ventilation

2012 OVK besiktning

2011 Spolning av stammar Débelnsgatan 18
2011 Takreparationer och malning

2010 Fasadrenovering

2010 Tak tétning och mélning

2010 Fonster och fasad

2005 Balkongbygge

1995 Tak och fonster

1994 Vattenledningar (stambyte i kék och badrum)

Ovriga visentliga hindelser
Vindsprojektet &r pdgdende. Féreningen fick under Q1 2020 avslag for sékt bygglov i Mark- och Miljédomstolen och
ser fn 6ver vilka andringar som kravs for att man ska fortsatta projektet

Stamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2019-05-17 Vid stémman deltog 34 réstberattigade medlemmar och antal foretradda
lagenheter var 28 och antal fullmakter var 5.

Styrelse

Styrelsen har under 8ret haft féljande sammanséattning:
Styrelsemedlem Roll

Jakob Zalewski Ordftrande

Jan Bardell Vice ordférande
Hema Lehocky Sekreterare
Georgios Foufas Ledamot
Gustaf Smedman Ledamot

Mikael Holst Ledamot
Roland Grondal . HSB-ledamot

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstdmma &r Hema Lehocky, Gustaf Smedman och Mikael Holst.
Styrelsen har under dret hallit 12 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jakob Zalewski, Jan Bardell, Georgios Foufas samt Roland Gréndal. Teckning sker tvd i férening.

Revisorer

Bengt Roos Foreningsvald ordinarie

Goran Geiryd Foreningsvald suppleant
Borevision AB Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullméktige
Foreningens representant i HSB:s fullméaktige har varit Jan Bardell.

Valberedning

Valberedningen bestdr av Leif Lykelius, Hans Wahrenberg, Csaba Kiraly, Olivia Hauet samt Niklas Ingvar.)y
/
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Forvaltningsberattelse for HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

Underhélisplan

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

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2019-06-13

Underhallsplanens syfte &r att sakerstélla att medel finns for det planerade underhéll som behdvs for att halla fastigheterna i gott
skick. Under 8ret utfért underhdll framg@r av resultatrékningen.

Hallbarhet

Ekonomi

Vér férening har valt en styrelse som sékerstéller att regler och férordningar avseende penningtvétt efterlevs och att inga
ekonomiska oegentligheter sker.

Miljo

Foéreningen varderar hdgre de leverantérer vilka tar ett sd stort milimassigt ansvar som méiligt.

Social
Foreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar
Féreningen hade 97 (96) medlemmar vid utgdngen av verksamhetséret 2019 (2018). Under &ret har 4 (4) dverldtelser skett.

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstillning och nyckeltal i bostadsrattsféreningen

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

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och géra det enkelt for I&saren att
jamféra exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem 8ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, kr/kvm 763 763 763 763 762
Totala Intakter kr/kvm 864 810 802 809 805
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 129 120 10 195 174
Beldning, kr/kvm 5951 5951 5951 5951 5951
Réntekéanslighet 8% 8% 8% 8% 8%
Drift och underhall kr/kvm 625 544 529 510 496
Energikostnader kr/kvm 204 200 199 202 189
2
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Forvaltningsberittelse for HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor &rsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Tank pd att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rakna ut en enskild bostadsrétts &rsavgift ska man utgd fr&n bostadsrattens
andelsvarde.

Totala intakter
Anger féreningens totala intakter for rékenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. M&nga bostadsrattsféreningar har
intakter utdver 8rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintékter) och d8 syns det hér.

Sparande till framtida underhall och investeringar

Var férening har ett antal stora komponenter som vi sliter p& varje 8r (stammar, fénster, tak etc.). Darfér maste vi spara till det
framtida underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande éverskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar.

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

Nyckeltalet kan jamfoéras med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som blir éver. Lite léngre ner gér det ocksa att se
hur vi raknar ut vart dverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Bel&ningen férdelas pd kvm-ytan fér bostéder och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor bel8ning hela bostadsrattsféreningen
har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "&dger" ska man utgd frdn den bostadsrattens andelsvarde.

Réntekénslighet
Anger hur ménga procent bostadsrattsféreningen behéver héja avgiften med om réntan p8 1&nestocken gér upp med en
procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underh&ll och investeringar.

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

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet réknar in
eventuella intékter fr&n separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars
hushdllsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hégre.

Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 4 358 4410 4 366 4 406 4 386
Resultat efter finansiella poster -55 227 -1 383 404 287
Soliditet 46% 46% 46% 47% 47%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
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Forvaltningsberidttelse for HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt 6ver i den I6pande driften under rakenskapsdret. Darfor tas avskrivningar (som inte péverkar

likviditeten) samt drets planerade underhall bort.

Rorelseintakter 4 706 048
Rorelsekostnader = 4 389 705
Finansiella poster = 370 884
Arets resultat -54 541
Planerat underhall + 119 128
Avskrivningar + 638 597
Arets sparande 703 184
Arets sparande per kvm total yta 129

Forandring eget kapital

Upplatelse-

Insatser avgifter
Belopp vid &rets ingéng 23 515 212 1 424 000
Reservering till fond 2018
Ianspraktagande av fond 2018
Balanserad i ny rékning
Arets resultat
Belopp vid drets slut 23515 212 1 424 000

Férslag till disposition av drets resultat

Till stammans férfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat -333 071

Arets resultat -54 541
-387 612

Styrelsen foreslér foljande disposition:

Reservering till underhdlisfond 853 000

Tanspréktagande av underhdlisfond -119 128

Balanserat resultat -1121 484
-387 612

Yttre uh
fond
3 475 689

815 000
-244 934

4045755

Balanserat
resultat
464 270
-815 000
244 934
-227 275

-333 071

Arets
resultat
-227 275

227 275

=54 541
~54 541

Ytterligare upplysningar betraffande foreningens resultat och stélining finns i efterféljande resultat- och balansrékning med

tillhérande tillaggsupplysningar.
vy
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HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrékning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdakter
Nettoomsattning Not 1 4 357 792 4 409 939
Ovriga rorelseintakter Not 2 348 256 0
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 3 -3 524 902 -3 206 166
Ovriga externa kostnader Not 4 -160 449 -313 511
Personalkostnader och arvoden Not 5 -65 757 -63 531
Avskrivningar av materiella anléggningstillgdngar -638 597 -638 597
Summa rdérelsekostnader -4 389 705 -4 221 805
Rorelseresultat 316 343 188 134
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter Not 6 830 787
Réantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -371 714 -416 196
Summa finansiella poster -370 884 -415 409
Arets resultat -54 541 -227 275

144
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HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

Balansrdkning_ 2019-12-31 2018-12-31
Tillgéngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 57 788 278 58 426 875
57 788 278 58 426 875
Finansilella anldggningstillgangar
Andra l3ngfristiga vérdepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 57 788 778 58 427 375
Omséttningstillgédngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 20 074 20 074
Ovriga fordringar Not 10 1 041 646 1327 760
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 359 397 59 816
1421117 1 407 650
Kassa och bank Not 12 3098 970 2 436 201
Summa omsattningstillgdngar 4 520 087 3843 851
Summa tillgdngar 62 308 864 62 271 225

[’4
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HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

Balansrékning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 24 939 212 24 939 212
Yttre underhdllsfond 4 045 755 3 475 689
28 984 967 28 414 901
Ansamiad roriust
Balanserat resultat -333 071 464 270
Rrets resultat -54 541 -227 275
-387 612 236 995
Summa eget kapital 28 597 355 28 651 896
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 32 411 250 32 411 250
32 411 250 32 411 250
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 235 494 132 119
Skatteskulder 6 584 16 797
Ovriga skulder Not 14 293 050 293 050
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 765 132 766 114
1 300 260 1208 080
Summa skulder 33711510 33619 330
Summa eget kapital och skulder 62 308 864 62 271 225

w
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HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -54 541 -227 275
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 638 597 638 597
Kassaflode fran I6pande verksamhet 584 056 411 322
Kassafl6de fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -298 501 239 413
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 92 180 65 773
Kassaflode fran I6pande verksamhet 377 735 716 508
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 0 0
Arets kassaflode 377 735 716 508
Likvida medel vid drets borjan 3762208 3 045 700
Likvida medel vid drets slut 4 139 943 3762 208

I kassaflédesanalysen medréknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.



@ Org Nr: 716417-8126

HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm
Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

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.

Ldn med en bindningstid pd ett ar eller mindre tas i drsredovisningen upp som l&ngfristiga 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 0,8 % av anskaffningsvardet &rligen och total livslangd har
beddémts till 120 &r frén fardigstallandetiden.

Fond f6r yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av féreningens
underhdllsplan. Avsattning och iansprkstagande frén underhallsfonden beslutas av stdmman.

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

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvéardet for lokaldelen.
Inkomstskatt
En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med

inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % fdr verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.[

10
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HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm
2019-01-01  2018-01-01

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 4114 536 4114 536
Hyror 269 376 269 376
Ovriga intakter 12 952 65 099
Bruttoomséttning 4 396 864 4 449 011
Avgifts- och hyresbortfall -39 072 -39 072
4 357 792 4 409 939
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Forsakringsersattning 208 923 0
Ovriga intakter 139 333 0
348 256 0
Not 3 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvérd 159 633 151 478
Reparationer 723 364 266 032
El 134 140 136 198
Uppvérmning 888 360 890 253
Vatten 87 886 113 280
Sophdmtning 106 377 96 187
Fastighetsforsakring 64 701 54 475
Kabel-TV och bredband 34782 34 760
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 116 826 110 836
Forvaltningsarvoden 216 574 239 137
Tomtrattsavgald 858 349 857 500
Ovriga driftkostnader 14 782 11 095
Planerat underhall 119 128 244 934
3 524 902 3 206 166
Not 4 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 1577 4203
Administrationskostnader 61 676 268 368
Extern revision 11 000 15 000
Konsultkostnader 60 256 0
Medlemsavgifter 25 940 25 940
160 449 313 511
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 46 494 44 800
Revisionsarvode 4 000 4 000
Sociala avgifter 15 263 14 731
65 757 63 531
Not 6 Rénteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 418 236
Ovriga ranteintakter 412 551
830 787
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 371614 416 196
Ovriga rantekostnader 100 0
371714 416 196

11
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HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende anskaffningsvérde byggnader 67 092 794 67 092 794
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 67 092 794 67 092 794
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -8 665 919 -8 027 322
Krets avskrivningar -638 597 -638 597
Utgdende ackumulerade avskrivningar -9 304 517 -8 665 919
Utgdende redovisat virde 57 788 278 58 426 875
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 78 000 000 67 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 1 597 000 1 547 000
Taxeringsvarde mark - bostader 128 000 000 93 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 722 000 445 000
Summa taxeringsvarde 208 319000 161992 000
Not 9 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ing&ende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 672 1752
Avrékningskonto HSB Stockholm 1 040 974 1 326 008
1 041 646 1327 760
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 359 397 59 816
359 397 59 816

Ovanstdende poster bestar av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt

intéktsfordringar for innevarande rakenskapsar.

(Y
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HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm

Org Nr: 716417-8126

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 12 Kassa och bank
Ovriga bankkonton 3 098 970 2 436 201
3098 970 2436 201
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Rénteéndr Nésta ars
L&neinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek 132177 1,60%  2020-12-01 13 796 250 0
Swedbank 2951138128 0,92%  2020-03-28 9 850 000 0
Swedbank 2951141320 0,92%  2020-03-28 3382 500 0
Swedbank 2951182522 0,78%  2020-04-28 632 500 0
Swedbank 2951573365 0,77%  2020-03-19 4 750 000 0
32 411 250 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 32 411 250
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 32 411 250
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 42 000 000 42 000 000
Not 14 Ovriga skulder
Inre fond 293 050 293 050
293 050 293 050
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 5220 38 824
Forutbetalda hyror och avgifter 387 214 368 556
Ovriga upplupna kostnader 372 698 358 734
765 132 766 114
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
Not 16 Visentliga hindelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter &rets slut 0
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm, org.nr. 716417-8126

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Gnistan nr
236 i Stockholm for rakenskapsaret 2019.

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

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansréakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Upplysning av sérskild betydelse

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

kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds 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 vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [Amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

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

e  drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

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

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

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Gnistan nr 236 i Stockholm for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner befraffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar e T o . " .
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar foreningens organisation &r utformad s att bokféringen,

forsvarlig med hansyn il de krav som foreningens verksamhetsart, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, durigt kontrolleras pA ett betryggande stt.

konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag ill dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sadana atgarder,
omréaden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den /7 1 S— 2020

Joakim Hall
BoRevision i Sverige AB Av féreningen yald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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FULLMAKT FORENINGSSTAMMA

Varje medlem har en rost pd foreningsstimma. Om flera medlemmar dger
bostadsritten gemensamt, har de 4nd4 bara en rost tillsammans. Om en medlem
dger flera bostadsrétter 1 foreningen, har denne dndéa bara en rost.

Fysisk person far utova sin rostritt genom ombud.

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

Detta beslut giller for foreningsstimma som genomfors under perioden 2020-

04-15 tom 2020-12-31.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller som léngst till 2020-12-31.

Ot e e e e e e aans Datum ...cooovveeeveeeean,
FULIMAKE 0T .ot e e e ee e e e ee e e e e e e eaeeeeeaeeeaaeeeanaeeenaesenaeeanns
att foretrada boStadSTAtESNAVATEI .. coveeeiee e e e et e e e e eeeeeaaans
Lagenhetsnummer ............... 100) o SR UUPPRRRPPRR

Bostadsrattshavarens egenhdndiga namnteckning:

................................................................................................................................

(NamnfOrtydliande) ........oueiniinii e
(Fullmakten behover inte vara bevittnad)






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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