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ARSREDOVISNING 2018

HSB - dar majligheterna 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.



KALLELSE TILL FORENINGSSTAMMA | BRF NUNNAN

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA TORSDAGEN DEN 23 MAJ 2019 KL 19.00

Plats: Nunnans foreningslokal, Grubbensringen 19. Kaffe serveras fran 18.30.

Medtag legitimation (och dven fullmakt, om du representerar en medlem)

Stammans 6ppnande och val av ordférande for stamman

Ordférandes val av protokollférare

Godkannande av rostlangd

Fraga om narvaroratt vid stdmman

Faststallande av dagordningen

Val av tva personer att jamte ordféranden justera protokollet samt vid

behov fungera som rostraknare

7. Fraga om kallelse behorigen skett

8. Styrelsens arsredovisning

9. Revisorernas berattelse

10. Beslut om faststallande av balansrakning och resultatrakning

11. Beslut med anledning av foreningens overskott enligt den faststallda
balansrakningen

12. Beslut i fraga om ansvarsfrihet for styrelsen

13. Fraga om arvoden

14. Anmalan av styrelseledamot och suppleant utsedda av HSB Stockholm

15. Val av styrelseledamoter och suppleant

16. Val av revisor och suppleant

17. Val av valberedning

18. Val av tva distriktsombud och tva ersattare till HSB Stockholms distrikt 1
och 2

19. Inkomna motioner

20. Styrelsens forslag till stadgeandring

21. Information fran styrelsen

22. Avslutning

o Uk wWNPRE
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Styrelsen for
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far hdrmed avge drsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret
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Forvaltningsberiattelse for HSB Bostadsrattsforening Nunnan i Stockholm

Styrelsen far harmed avge &rsredovisning for féreningens verksamhet under rdkenskapséret:
2018-01-01 - 2018-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

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

Foreningens fastigheter

Foreningen innehar tomtrétten till, samt &ger och forvaltar byggnaden pé fastigheten Tegelugnen 1 inom stadsdelen
Kungsholmen i Stockholm. Fastighetens adress ar Grubbensringen 19-33. Avgaldsperiod stracker sig till och med 2027-04-30.

Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 63 5870
Hyresratter 0 0
Lokaler 2 80

Foreningens fastighet &r byggd 1998 véardedr 1998.
Foreningen &r fullvardesforsékrad hos Lansforsakringar. I forsakringen ingdr styrelseansvarsforsakring.

Vasentliga hdandelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under &ret har foreningen haft en avgiftsfri madnad och i dvrigt har drsavgifterna varit oférandrade.

Genomfort och planerat underhall
Nytt styrsystem i vdrmecentralen har installerats.

Pagdende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd
2019 Hissrenovering

2020 Byte av tvattmaskiner (vid behov)

2020 Ommaéining av tak (vid behov)

Tidigare genomfért underhall

Tidpunkt Atgérd

2017 Byte av expansionskarl
2016 Omistiftning av 13s

2016 Renovering av lokal G23
2011 Fonstermadlning

Ovriga visentliga hindelser
Modernisering av varmesystemet har skett under &ret. Foreningen har installerat ett nytt styrsystem i vdrmecentralen.
Foreningen har under dret borjat sortera matavfall.

En Gversyn av avtal och investeringsbehov ang&ende hissar har genomforts. Féreningen kommer att borja renovera hissarna under

2019.

Kontakt har hallits med Stadsbyggnadskontoret i Stockholm Stad angdende den planerade utvecklingen av nya bostader vid S:t Eriks

sjukhus.
Tv& nummer av Nunnanbladet, med information till bostadsrattshavare, distribuerades direkt till ligenheterna. Kopletterande
information till medlemmar formedlades via email och pd anslagstavlorna i trappuppgéngarna.
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Forvaltningsberiattelse for HSB Bostadsrattsforening Nunnan i Stockholm

Stamma

Ordinarie foreningsstdmma hdlls 2018-05-29. Vid stdmman deltog 34 medlemmar varav 29 var rostberattigade.

Styrelse

Styrelsen har under dret fram till féreningsstémman haft féljande sammanséttning:

Styrelsemedlem Roll

Anneli Kamlin Ordférande
Helene Ghomri Vice ordférande
Peder Engman Sekreterare
Christer Sandahl Ledamot
Christian Fagerlund Ledamot

Claes Cervin HSB-ledamot
Mikael M&rtensson Suppleant

Lars Hoérnesten

HSB-suppleant

Styrelsen har under verksamhetsdret efter féreningssémman haft féljande sammansattning

Styrelsemedlem Roll

Anneli Kamlin Ordférande
Helene Ghomri Vice ordférande
Peder Engman Sekreterare
Christer Sandahl Ledamot
Christian Fagerlund Ledamot

Eva Kaxe Ledamot

Claes Cervin HSB-ledamot
Mikael Martensson Suppleant

Lars Hornesten

HSB-suppleant

I tur att avgé vid ordinarie féreningsstdmma ar Anneli Kamlin, Peder Engman och Christer Sandahl.

Styrelsen har under dret hallit 12 protokollférda styrelsemdéten.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Anneli Kamlin, Peder Engman, Christian Fagerlund och Christer Sandahl. Teckning sker tva i férening.

Revisorer

Henrik Aspelin
Karl-Gustav Oberg
Ola Trané

Representanter vid HSB:s fullmdktige

Foreningsvald ordinarie
Foreningsvald suppleant
Av HSB Riksfoérbund utsedd revisor

Foreningens representant i HSB:s fullméaktige har varit Helen Ghomri (ordinarie) och Christer Sandahl (suppleant).

Valberedning

Valberedningen bestdr av Daniel Holmstrém, Kajsa Sderhielm och Charlotte Stensson.

Underhalisplan

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

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2018-08-27.

Underhdllsplanens syfte &r att sékerstélla att medel finns f6r det planerade underhdll som behdvs for att hdlla fastigheterna i gott
skick. Under &ret utfort underhall framgar av resultatrakningen.
Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 86 (86) medlemmar vid utgéngen av verksamhetsdret 2018 (2017). Under dret har 3 (6) Gverldtelser skett.
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Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstéllning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For 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 bostadsrattsféreningar med varandra och for att félja utvecklingen hos en enskild
bostadsréttsforening. Syftet &r att skapa trygghet och forstéelse for dig som medlem, kdpare eller évrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jadmforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och gora det enkelt for Idsaren att
jamfora exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

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

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Rrsavgift, kr/kvm 731 798 798 798 798
Totala Intdkter kr/kvm 749 821 810 813 814
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 98 187 182 152 196
Beldning, kr/kvm 4 455 4 556 4 656 4753 4 850
Rantekanslighet 6% 6% 6% 6% 6%
Drift och underhall kr/kvm 554 499 498 526 471
Energikostnader kr/kvm 168 161 161 148 152

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor arsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Ténk pé att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rékna ut en enskild bostadsratts drsavgift ska man utgd frén bostadsrattens
andelsvérde.

Totala intakter
Anger foreningens totala intakter for rékenskapsdret per kvadratmeter boarea och lokalarea. M&nga bostadsréattsforeningar har
intékter utéver rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintdkter) och dd syns det har.

Sparande till framtida underhall och investeringar

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

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

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intdkterna for att se hur mycket av dessa som blir 6ver. Lite langre ner gér det ocksd att se
hur vi raknar ut vart 6verskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostdder och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsréattsforeningen
har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "dger" ska man utgd frén den bostadsrattens andelsvérde.

Rantekdnslighet
Anger hur mdnga procent bostadsrattsforeningen behéver hdja avgiften med om rantan pd ldnestocken gér upp med en
procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underh8ll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhdll fordelas pd ytan fér bostdder och lokaler och berdknas pé drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader for planerat underhéll.

Energikostnader

Anger varme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsér. Nyckeltalet réknar in
eventuella intékter frén separat debitering av dessa kostnader men f6r bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars
hushallsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hégre.



Org Nr: 716417-8100

Forvaltningsberiattelse for HSB Bostadsrattsforening Nunnan i Stockholm

Ovriga nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 4 459 4 887 4 820 4 838 4 843
Resultat efter finansiella poster -727 124 107 -349 35
Soliditet 70% 69% 69% 69% 68%
Arets kassafléde -284 497 356 -20 170
Likvida medel vid drets bérjan 3 589 3092 2 735 2 755 2 586
Likvida medel vid &rets slut 3305 3589 3092 2735 2755

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt dver i den I6pande driften under rakenskapséret. D&rfor tas avskrivningar (som inte pdverkar
likviditeten) samt drets planerade underhall bort.

Rorelseintakter 4 458 851
Rorelsekostnader = -4 755 555
Finansiella poster = -430 106
Arets resultat -726 810
Planerat underhéll + 406 988
Avskrivningar + 903 423
Arets sparande 583 601
Arets sparande per kvm total yta 98

Forandring eget kapital

Upplételse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 53 169 926 3948576 2285231 5327 879 123 967
Reservering till fond 2018 815 000 -815 000
Reservering till fond 2017 770 000 -770 000
Ianspréktagande av fond 2018 -406 988 406 988
TIanspréktagande av fond 2017 -87 000 87 000
Balanserad i ny rakning 123 967 -123 967
Arets resultat -726 810
Belopp vid drets slut 53 169 926 3948576 3376243 4 360 835 -726 810
Forslag till disposition av drets resultat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat 4 768 847
Arets resultat -726 810
Reservering till underhallsfond -815 000
Iansprdktagande av underhdlisfond 406 988
Summa till stémmans foérfogande 3634025
Stamman har att ta stdllning till:
Balanseras i ny rékning 3634025

Ytterligare upplysningar betréffande foreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhdrande tillaggsupplysningar.
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrdkning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdakter
Nettoomsattning Not 1 4 458 851 4 887 286
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -3 706 059 -3 054 314
Ovriga externa kostnader Not 3 -55 035 -117 879
Personalkostnader och arvoden Not 4 -91 038 -94 900
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -903 423 -903 545
Summa rorelsekostnader -4 755 555 -4 170 638
Rorelseresultat -296 704 716 648
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 10 593 11 083
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -440 699 -603 763
Summa finansiella poster -430 106 -592 680
Arets resultat -726 810 123 967
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HSB Bostadsrattsforening Nunnan i Stockholm

Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 7 88 357 716 89 258 701
Inventarier och maskiner Not 8 4 876 7 313
88 362 591 89 266 014
Finansiella anléggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 88 363 091 89 266 514
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 10 1400 272 1 755 644
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 374 136 346 420
1774 408 2 102 064
Kortfristiga placeringar Not 12 2 000 000 2 000 000
Kassa och bank Not 13 2184 14 328
Summa omsattningstillgdngar 3776 592 4116 392
Summa tillgdngar 92 139 684 93 382 906
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HSB Bostadsrattsforening Nunnan i Stockholm

Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 57 118 502 57 118 502

Yttre underhélisfond 3376 243 2 285 231
60 494 745 59 403 733

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4 360 835 5327 879

Arets resultat -726 810 123 967

3634 025 5451 847

Summa eget kapital 64 128 770 64 855 580

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 25 905 850 26 505 850
25 905 850 26 505 850

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 600 000 600 000

Leverantodrsskulder 298 923 299 217

Skatteskulder 194 036 189 689

Ovriga skulder Not 16 297 500 297 500

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 714 605 635 070

2 105 064 2 021 476
Summa skulder 28 010 914 28 527 326
Summa eget kapital och skulder 92 139 684 93 382 906
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2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -726 810 123 967
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 903 423 903 545
Kassaflode fran lopande verksamhet 176 613 1027 512
Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 55 648 5192
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 83 588 64 678
Kassaflode fran I6pande verksamhet 315 849 1097 383
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 13n till kreditinstitut -600 000 -600 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -600 000 -600 000
Arets kassaflode -284 151 497 383
Likvida medel vid drets borjan 3 588 922 3091539
Likvida medel vid drets slut 3304770 3 588 922

I kassaflodesanalysen medréknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

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

,&rsredovisningen ar uppréttad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

L&n med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen 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 0,90% av anskaffningsvardet &rligen och total livslangd har
bedomits till 120 ar fran fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 &r.

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av foreningens
underhdllsplan. Avsattning och iansprdkstagande frdn underhdllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapséret 1 337 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig 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 hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 4 292 387 4 682 604
Hyror 152 150 146 201
Ovriga intékter 15 452 58 729
Bruttoomsattning 4 459 989 4 887 534
Hyresforluster -1138 -248
4 458 851 4 887 286
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvérd 409 789 377 339
Reparationer 573 074 327 018
El 151 941 118 759
Uppvarmning 735 196 714 376
Vatten 113 023 124 956
Sophamtning 93 360 89 014
Fastighetsforsakring 49 370 44 836
Kabel-TV och bredband 59 176 58 248
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 97 711 96 325
Forvaltningsarvoden 216 288 219 689
Tomtréttsavgald 780 900 780 900
Ovriga driftkostnader 19 243 15 854
Planerat underhdll 406 988 87 000
3 706 059 3 054 314
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 6 527 20 034
Administrationskostnader 23 803 72 140
Extern revision 9775 10 475
Konsultkostnader 0 300
Medlemsavgifter 14 930 14 930
55 035 117 879
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 64 166 69 750
Revisionsarvode 4000 4 000
Ovriga arvoden 3000 0
Sociala avgifter 19 872 21 150
91 038 94 900
Not 5 Rénteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 672 583
Rénteintakter skattekonto 0 793
Ranteintékter HSB bunden placering 9 650 10 119
Ovriga rénteintakter 271 -412
10 593 11 083
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1angfristiga skulder 440 699 603 660
Ovriga rantekostnader 0 103
440 699 603 763

10
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HSB Bostadsrattsforening Nunnan i Stockholm

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 7 Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 100 080 420 100 080 420
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 100 080420 100 080 420
Ingdende avskrivningar -10 821 719 -9 920 611
Arets avskrivningar -900 985 -901 108
Utgdende ackumulerade avskrivningar -11 722704 -10821719
Utgdende redovisat véirde 88 357 716 89 258 701
Taxeringsvdrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 89 000 000 89 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 715 000 715 000
Taxeringsvarde mark - bostader 102 000 000 102 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 633 000 633 000
Summa taxeringsvarde 192 348 000 192 348 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 105 726 105 726
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 105 726 105 726
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -98 413 -95 976
Arets avskrivningar -2 437 -2 437
Utgdende ackumulerade avskrivningar -100 850 -98 413
Bokfort varde 4 876 7 313
Not 9 Andra l3ngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 97 686 181 050
Avrakningskonto HSB Stockholm 1302 586 1574 594
1400 272 1755 644
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 373 236 345 420
Upplupna intakter 900 1 000
374 136 346 420

Ovanstéende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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Org Nr: 716417-8100

HSB Bostadsrattsforening Nunnan i Stockholm

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 ménader HSB Stockholm 2 000 000 2 000 000
2 000 000 2 000 000
Not 13 Kassa och bank
Handkassa 2184 14 328
2184 14 328
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Réanteandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Réanta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788594972 1,38%  2022-11-16 6 550 000 200 000
Nordea Hypotek 39788594980 1,38%  2022-11-16 6 550 000 200 000
Nordea Hypotek 39788678254 1,55%  2019-05-22 6 268 350 100 000
Nordea Hypotek 39788715079 1,35%  2020-03-18 7 137 500 100 000
26 505 850 600 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 25905 850
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 23 505 850
Stéllda siékerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 43 687 600 43 687 600
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 600 000 600 000
600 000 600 000
Not 16 Ovriga skulder
Inre fond 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 297 500 297 500
297 500 297 500
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 34173 34 826
Forutbetalda hyror och avgifter 380917 405 124
Ovriga upplupna kostnader 299 515 195 120
714 605 635 070
Ovanstéende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande 3r.
Not 18 Viasentliga hindelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter 8rets slut
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Org Nr: 716417-8100

HSB Bostadsrattsforening Nunnan i Stockholm

Noter 2018-12-31 2017-12-31
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Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i HSBs Bostadsréattsforening Nunnan i Stockholm, org.nr. 716417-8100

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSBs Brf Nunnan i
Stockholm for ar 2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafldde for
aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande fill foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisomn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Upplysning av sérskild befydelse

Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fasta
uppmarksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till
kreditinstitut i arsredovisningen. Fdreningen har [an som
klassificeras som langfristiga men forfaller 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 réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den intera
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller ndgra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt Intemational 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 vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att [&mna en revisionsherattelse
som innehdller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av
sakerhet, men &r 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 fel och anses vara vésentliga 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 instalning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer 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 revisionshevis som ar tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag l@mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [&mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig oskerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser 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 héndelserna 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
méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland 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 méal ar att uppna en rimlig grad av
séakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs Brf Nunnan i Stockholm
for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande fill foreningen 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 ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

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

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

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

foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stackhalm den // / V 2019

Ola Tran¢
BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor
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HSB Bostadsrattsforening Nunnan i Stockholm
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HSB - dér mijligheterna bor

| detta dokument kommenteras foreningens resultat och balansrakning samt analyseras nagra
av bostadsréattsforeningens viktigaste nyckeltal.

RESULTATRAKNING

Resultatrakningen visar foreningens intékter och kostnader under rakenskapsaret.

Foreningens resultat uppgar till -726 810 kr i jamforelse med foregaende ar ar det en
minskning med 850 777 kr. Resultatférandringen forklaras under rubrikerna nedan.

RORELSEINTAKTER

Rorelseintakterna uppgar till 4 458 851 kr jamfort med foregaende ar ar det en minskning med
428 435 kr.

Detta beror pa att

arsavgifterna har minskat med en avgiftsfri manad

lokalavtal med index har endast sma avvikelser

bortfall pa hyror lokaler har endast sma avvikelser

ovrig intakt har minskat da forra aret inneholl en forsakringsersattning

RORELSEKOSTNADER

Rorelsekostnaderna uppgar till 4 755 555 kr jamfort med foregdende ar ar det en 6kning med
584 917 kr.

Foljande avvikelser anser jag bor kommenteras:

Drift och underhall
e Kostnader for reparationer har 6kat med mot ar 2017. Detta beror till stor del pa
Okande kostnader for hissar.
e El, uppvarmning, vatten och sophdmtning mindre avvikelser mot 2017.

Ovriga externa kostnader
e Juristkostnader har minskat mot 2017 da forra ret innebar stor kostnad.

Planerat underhall
e Planerat underhall har 6kat med 319 988 kr mot 2017 vilket paverkar féreningens
resultat till stor del. Det har exempelvis varit kostnader for expansionskaérl,
energikartldggning och utvérdering av varmepumpar och installation av styr &
reglersystem.

Personalkostnader och arvoden
e Arvode och loner uppgar totalt till 91 038 kr vilket innebér att kostnaden minskat med
3 862 kr jamfort med foregaende ar.

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Avskrivningar &r oférandrade.
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FINANSIELLA POSTER
Finansiella poster uppgar till 430 106 kr jamfort med foregaende ar ar det en minskning med

162 575 kr.

Ranteintakterna har minskat nagot.

Rantekostnaderna har minskat. Detta tack vare att av omférhandling av rantor pa befintliga
Ian gjordes i slutet pa 2017.

BALANSRAKNING

Balansrakningen visar en dgonblicksbild av foreningens tillgangar, skulder och eget kapital pa
bokslutsdagen.

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Foreningens anlaggningstillgangar uppgar till 88 363 091 kr. I anlaggningstillgangarna ligger
byggnader.

Omsattningstillgangar
| omsattningstillgangarna finns féreningens avgifts-, och hyres och andra kundfordringar,
bankkonton, forutbetalda kostnader och kortfristiga placeringar.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Foreningens eget kapital uppgar till 64 128 770 kr, det egna kapitalet bestar av insatser, yttre
underhallsfond balanserat resultat och arets resultat.

Skulder
Foreningen har per sista december 25 905 850 kr i langfristiga skulder. Kortfristiga skulder
uppgar till 2 105 064 kr.

KASSAFLODE
Foreningens kassaflode visar alla in- och utbetalningar under bokslutsaret.
Kassaflodesanalysen &r viktig for att ta reda pa om foreningen klarar den lI6pande driften.

| bokslutet for 2018 visar foreningen ett negativt kassaflode med 284 151 kr och utgaende

likvida medel &r 3 304 770 kr. Foreningen har under aret minskat sina likvida medel till foljd
av en avgiftsfri manad och minskat resultat.
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NYCKELTAL

SPARANDE

Nyckeltalet for sparandet visar hur mycket likvida medel foreningen fatt 6ver i den I6pande
driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt
arets planerade underhall bort samt jamforelsestérande poster.

Rorelseintakter 4 458 851
Rorelsekostnader - -4 755 555
Finansiella poster - -430 106
Arets resultat -726 810
Planerat underhall + 406 988
Avskrivningar + 903 423
Arets sparande 583 601
Arets sparande per kvm total yta 98
Riktvdrde sparande

Hogt 251>kr/kvm

Normalt 171-250 kr/kvm

Lagt till mattligt 101-170 kr/kvm

Lagt <100 kr/kvm

En bostadsréattsforenings sparande bor ligga mellan 170 och 250 kronor per kvadratmeter for att tdcka
in framtida underhall.

Er forenings sparande ar darmed tillrackligt for narvarande men sparandenivan ar beroende av de laga

marknadsréntorna och vid en normalisering till 3% skulle sparandet sjunka till 39 Kr per
kvadratmeter och foreningen bor darmed se till att sdkerstalla sparandet Gver tiden.

RANTEKANSLIGHET

Anger hur manga procent bostadsrattsforeningen behdver hoja avgiften med om rantan pa
lanestocken gar upp med en procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida

underhall och investeringar. Foreningens rantekanslighet ar 6%6 enligt bokslutet 2018.

Riktvarde rantekanslighet

Valdigt hogt >15
Hogt 10-15
Normalt 5-10
Lagt <5
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BELANING, KR/KVM

Belaningen fordelas pa kvm-ytan for bostader och lokaler da nyckeltalet avser visa hur stor
belaning hela bostadsrattsforeningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild
bostadsratt "ager" ska man utga fran den bostadsrattens andelsvarde.

Foreningens belaning kr/kvm ar 4 455 kr/kvm enligt bokslutet 2018.

Riktvarde beldning, kr/kvm

L3g <3000 kr/kvm
L&g till mattlig 3 000-6 000 kr/kvm
Mattlig till hog 6 000-9 000 kr/kvm
Hog >9 000 kr/kvm
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Styrelsens forslag till &ndring av stadgar, baserat pa
lagandringar kring formalia. Andringar (6 st)
understrukna. (Togs aven upp pa stamman 2018.)

STADGAR FOR
HSB:s BOSTADSRATTSFORENING
NUNNAN | STOCKHOLM

Foreningens firma och andamal

§1

Foreningens firma ar HSBs Bostadsrattsforening Nunnan i Stockholm. Féreningen
har till andamal att i féreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Vidare har féreningen till &ndamal att
frAmja studie- och fritidsverksamhet inom féreningen samt for att starka
gemenskapen och tillgodose gemensamma intressen och behov, framja
serviceverksamheten med anknytning till boendet.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningens sate
§2
Foreningens styrelse har sitt sate i Stockholm.

Samverkan

§3

Foreningen ska vara medlem i en HSB-forening, i det foljande kallad HSB. HSB ska
vara medlem i foreningen. Féreningens verksamhet ska bedrivas i samverkan med
HSB.

Allmanna bestammelser om medlemskap i féoreningen

§4

Intrade i foreningen kan beviljas den som ar medlem i HSB och kommer att erhalla
bostadsratt genom upplatelse i foreningens hus eller 6vertar bostadsratt i
foéreningens hus.

§5

Fraga om att anta en medlem avgors av styrelsen.

Styrelsen ar skyldig att snarast, normalt inom en manad fran det att skriftlig ansokan
om medlemskap kom in till foreningen, avgora frdgan om medlemskap. Som
underlag foér medlemskapsprévningen kan foreningen komma att begara
kreditupplysning avseende stkanden.

§6
Den som en bostadratt overgatt till far inte vagras intrade i foreningen, om de villkor
for medlemskap som foreskrivs i § 4 ar uppfyllda och féreningen skaligen bor godta
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honom som bostadsrattshavare. Om det kan antas att forvarvaren inte avser att
bosétta sig permanent i bostadsrattslagenheten har féreningen i enlighet med
regleringen i § 1 ratt att vagra medlemskap.

Medlemskap far inte forvagras pa diskriminerande grund sasom t ex ras, hudfarg,
nationalitet, etniskt ursprung, religion, 6vertygelse eller sexuell laggning.

8§87

Om en bostadsratt har évergatt till bostadsrattshavarens make far maken vagras
medlemskap i foreningen endast om maken inte &r medlem i HSB.

Vad som nu sagts ager motsvarande tillampning om bostadsratt till bostadslagenhet
dvergatt till annan narstdende person som varaktigt sammanbodde med
bostadsrattshavaren.

For att den som forvarvat andel i bostadsrétt till bostadslagenhet ska beviljas
medlemskap galler att bostadsratten efter férvarvet innehas av makar, sambor eller
andra med varandra varaktigt sammanboende narstaende personer.

Rékenskapsar och arsredovisning

§8

Foreningens rakenskapsar omfattar tiden 1 januari-31 december.

Senast sex veckor fore ordinarie féreningsstdmma ska styrelsen till revisorerna
lamna arsredovisning. Denna bestar av resultatrakning, balansrakning och
forvaltningsberattelse.

Foreningsstamma, kallelse m m
§9
Ordinarie féreningsstamma ska hallas inom sex manader efter utgangen av varje
rakenskapsar.
Extra stamma ska hallas nar styrelsen finner skal till det. Sddan stamma ska ocksa
hallas om det skriftligt begéars av en revisor eller av minst en tiondel av samtliga
rostberattigade. | begaran anges vilket arende som ska behandlas.
Styrelsen kallar till féreningsstamma.
Kallelse till stamma ska innehalla uppgift om de drenden som ska férekomma pa
stamman.
Kallelse far utfardas tidigast sex veckor fére féreningsstamman och ska utfardas
senast tva veckor fore féreningsstamman.
Kallelse utfardas genom anslag pa lamplig plats inom féreningens fastighet. Skriftlig
kallelse ska dock alltid avsé&ndas till varje medlem vars postadress ar kand av
féreningen om
1. ordinarie foreningsstamma ska hallas pa annan tid an som foreskrivs i stadgarna,
eller
2. foreningsstamma ska behandla fraga om

a) foreningens forsattande i likvidation eller

b) foreningens uppgaende i annan férening genom fusion
Andra meddelanden till medlemmarna delges genom anslag pa lamplig plats inom
foéreningens fastighet eller genom brev.
Foreningsstamman far besluta att den som inte &r medlem ska ha ratt att narvara
eller pa annat satt félja férhandlingarna vid foreningsstamman. Ett sadant beslut ar
giltigt endast om det bitrdds av samtliga rostberéattigade som ar narvarande vid
foreningsstamman. Ombud, bitr&den och andra stimmofunktiondrer har alltid rétt att
narvara vid féreningsstdmman.
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Motionsratt

§10

Medlem som 6nskar visst arende behandlat pa ordinarie féreningsstamma ska
skriftligt anmala arendet till styrelsen fére februari manads utgang.

Dagordning

§11

Pa ordinarie stamma ska férekomma

val av stammoordférande

anmalan av ordférandes val av protokollférare

godkannande av rostlangd

frdga om narvaroratt vid féreningsstamman (ny punkt)

faststallande av dagordningen

val av tva personer att jamte stammoordféranden justera protokollet samt val

av rostraknare

8. fraga om kallelse behdrigen skett

9. styrelsens arsredovisning

10.revisorernas beréattelse

11.beslut om faststéllande av resultatrékningen och balansrékningen

12.beslut i anledning av féreningens vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen

13.beslut i fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

14.fraga om arvoden for styrelseledamoter och revisorer for mandatperioden till
nasta ordinarie stamma samt principer fér andra ekonomiska erséattningar for
styrelseledamdoter

15.val av styrelseledamoter och suppleanter

16.val av revisor/er och suppleant

17.val av valberedning

18. erforderligt val av representation i HSB

19.06vriga i kallelsen anmalda arenden

NoahswNpE

Pa extra foreningsstamma far inte beslut fattas i andra arenden &n de som angivits i
kallelsen.

Réstning

§12

Pa foreningsstamma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsratt
gemensamt har de tillsammans endast en rgst. Innehar en medlem flera
bostadsratter i foreningen har medlemmen endast en rost.

Rostberattigad ar endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot féreningen.

Ombud och bitrade

8§13

En medlems ratt vid foreningsstaémma utévas av medlemmen personligen eller den
som ar medlemmens stallféretradare enligt lag eller genom ombud. Ombud ska
forete skriftlig dagtecknad fullmakt. Fullmakten ska foretes i original och géller hogst
ett ar fran utfardandet. Ombud far bara féretrada en medlem. Medlem far pa
foreningsstamma medfora hogst ett bitrdde. For fysisk person galler att endast annan
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medlem eller medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, féréldrar, syskon
eller barn far vara bitrade eller ombud.

Beslut vid stdmma

8§14

Om ett beslut innebar att féreningen begar sitt uttrade ur HSB blir beslutet giltigt om
det fattas pa tva pa varandra féljande foreningsstammor och pa den senare stamman
bitratts av minst tva tredjedelar av de réstande.

Valberedning

§15

Vid ordinarie féreningsstamma utses valberedning for tiden intill dess nésta ordinarie
foreningsstamma hallits. En ledamot utses till sammankallande i valberedningen.
Valberedningen ska foresla kandidater till de fortroendeuppdrag till vilka val ska
forrattas pa foreningsstamma.

Styrelse

816

Styrelsen bestar av lagst tre och hogst elva ledamoter med hogst fyra suppleanter.
Av dessa utses en ledamot och hdgst en suppleant fér denne av styrelsen for HSB;
ovriga ledamoter och suppleanter véljs av féreningsstamman.

Styrelseledamoter och suppleanter valjs for hogst tva ar. Ledamot och suppleant kan
valjas om. Om helt ny styrelse véljs pa foreningsstamma ska mandattiden for halften,
eller vid udda tal narmast hdgre antal, vara ett ar.

Konstituering och firmateckning

817

Styrelsen utser inom sig ordférande, vice ordférande och sekreterare. Styrelsen utser
ocksa organisator for studie- och fritidsverksamheten inom féreningen.

Styrelsen utser fyra personer, varav minst tva styrelseledamoter, att tva tillsammans
teckna foreningens firma.

Beslutforhet

8§18

Styrelsen ar beslutfér nar mer an halften av hela antalet styrelseledamoter &r
narvarande. Som styrelsens beslut galler den mening som de flesta rostande férenar
sig om och vid lika rostetal den mening som ordféranden bitrader. Nar minsta antal
ledamoter ar narvarande kravs enhallighet for giltigt beslut.

819

Styrelsen eller firmatecknare far inte utan féreningsstammans bemyndigande
avhanda foreningen dess fasta egendom eller tomtratt.

Styrelsen eller firmatecknare far inte heller riva eller besluta om vasentliga
forandringar av féreningens hus eller mark sdsom vasentliga till-, ny- och
ombyggnader av sddan egendom. Vad som galler fér andring av lagenhet regleras i
§ 29.

Styrelsen eller firmatecknare far ansoka om inteckning eller annan inskrivning i
foreningens fasta egendom eller tomtréatt.

Revisorer
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§ 20

Revisorerna ska till antalet vara minst tva och hogst tre, samt hégst en suppleant.
Revisorer valjs av ordinarie féreningsstamma for tiden intill dess néasta ordinarie
stamma hallits, dock skall alltid en revisor utses av HSBs Riksférbund.
Revisorerna ska bedriva sitt arbete sa att revisionen ar avslutad och
revisionsberattelsen lamnad senast tre veckor fore féreningsstdmman.

Styrelsen ska avge skriftlig forklaring till ordinarie stdmma 6Gver av revisorerna i
revisionsberattelsen gjorda anmaérkningar.

Styrelsens redovisningshandlingar, revisionsberéttelsen och styrelsens forklaring
dver av revisorerna gjorda anmarkningar ska hallas tillgangliga for medlemmarna
minst tva veckor fore den féreningsstamma pa vilken de ska behandlas.

Avgifter till foreningen

§21

Insats och arsavgift for lagenheten faststélls av styrelsen. Andring av insats ska dock
alltid beslutas av foreningsstamma.

Arsavgiften avvigs sé att den i forhallande till Iagenhetens insats kommer att
motsvara vad som beloper pa lagenheten av foreningens kostnader, samt
amorteringar och avséttningar till fonder. Arsavgiften betalas manadsvis senast sista
vardagen fore varje kalendermanads borjan om inte styrelsen beslutar annat. Om
inte arsavgiften betalas i ratt tid utgar dréjsmalsranta enligt rantelagen (1975:635) pa
den obetalda avgiften fran forfallodagen till dess full betalning sker samt
paminnelseavgift och inkassoavgift enligt férordningen om ersattning for
inkassokostnader mm.

| arsavgiften ingdende ersattning for varme och varmvatten, elektrisk strom,
renhallning eller konsumtionsvatten kan beraknas efter forbrukning.

§22

Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift, pantsattningsavgift samt avgift for
andrahandsupplatelse kan tas ut efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattsforeningen far ta ut 6verlatelseavgift av bostadsrattsinnehavaren med
hdgst 3,5 procent av prisbasbeloppet.

Bostadsrattsforeningen far ta ut pantsattningsavgift av bostadsrattsinnehavaren med
hdgst 1,5 procent av prisbasbeloppet.

Bostadsrattsforeningen far ta ut avgift for andrahandsupplatelse av
bostadsrattshavaren med hdgst 10 procent av prisbasbeloppet per ar. Om en
lagenhet upplats under en del av ett ar beréknas den hogsta tillatna avgiften efter det
antal kalendermanader som lagenheten &r upplaten.

Bostadsrattsforeningen far i Gvrigt inte ta ut sarskilda avgifter for atgarder som
bostadsrattsfoéreningen ska vidta med anledning av lag eller férfattning.

Underhallsplan

§23

Styrelsen ska uppratta underhallsplan for genomférande av underhallet av
foreningens hus och arligen budgetera samt genom beslut om arsavgiftens storlek
sakerstalla erforderliga medel for att trygga underhallet av foreningens hus. Styrelsen
ska varje ar tillse att foreningens egendom besiktigas i lamplig omfattning och i
enlighet med foreningens underhallsplan.

Fonder
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§24

Inom féreningen ska en fond for yttre underhall bildas. Reservering av medel for yttre
underhall ska ske i enlighet med antagen underhallsplan enligt § 23.

Det Gver- eller underskott som kan uppsta pa foreningens verksamhet ska, efter
erforderlig underhallsfondering i enlighet med andra stycket, balanseras i ny rékning.

Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

§25

Bostadsrattshavaren ska pa egen bekostnad halla lagenheten i gott skick. Det
innebar att bostadsrattshavaren ansvarar for att saval underhalla som reparera
lagenheten och att bekosta atgarderna. Féreningen svarar for att huset och
foreningens fasta egendom i 6vrigt ar val underhallet och halls i gott skick.

Bostadsrattshavaren bor teckna forsakring som omfattar det underhalls- och
reparationsansvar som foljer av lag och dessa stadgar.

Bostadsrattshavaren ska folja de anvisningar som féreningen lamnar betraffande
installationer avseende avlopp, varme, gas, el, vatten, ventilation och anordning for
informationséverforing. Andringar i sddana installationer som foreningen forsett
lagenheterna med ska i forvag godkannas av bostadsrattsfoéreningen i den man de
inte omfattas av bestammelsen i § 29 om férandring av lagenhet. Atgarderna ska
alltid utféras fackmannamassigt.

Bostadsrattshavarens underhalls- och reparationsansvar for lagenheten omfattar
bland annat:

o ytskikt pa vaggar, golv och tak jamte den underliggande behandling som kravs
for att anbringa ytskikten pa ett fackmannamassigt satt, bostadsrattshavaren
ansvarar ocksa for fuktisolerande skikt i badrum och vatrum

e icke barande innervaggar, stuckatur

e inredning i lagenheten och 6vriga utrymmen tillhérande lagenheten,
exempelvis sanitetsporslin, koksinredning, vitvaror sdsom kyl/frys och
tvattmaskin; bostadsrattshavaren svarar ocksa for el- och vattenledningar,
avstangningsventiler och i férekommande fall anslutningskopplingar pa
vattenledning till denna inredning

e lagenhetens ytter- och innerddrrar med tillhérande lister foder, karm,
tatningslister, 1as inklusive nycklar mm; bostadsrattsforeningen svarar dock for
malning av ytterdorrens yttersida. Vid byte av lagenhetens ytterdérr ska den
nya doérren motsvara de normer som vid utbytet galler for brandklassning och
ljuddampning

e glasifonster och dorrar samt spréjs pa fonster

e till fonster och fonsterdorr horande beslag, handtag, gangjarn, tatningslister
mm samt malning; bostadsrattsforeningen svarar dock for malning av utifran
synliga delar av fonster/fonsterdorr

e malning av radiatorer och varmeledningar

¢ ledningar for avlopp, gas oh vatten till de delar de ar synliga i lagenheten och
betjanar endast den aktuella lagenheten

e armaturer for vatten (blandare, duschmunstycke mm) inklusive packning,
avstangningsventiler och anslutningskopplingar pa vattenledning

e klamringen runt golvbrunnen, rensning av golvbrunn och vattenlas.

e eldstader och braskaminer
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o koksflakt, kolfiberflakt, spiskapa, ventilationsdon och ventilationsflakt, med
undantag for bostadsrattsforeningens underhallsansvar enligt sista stycket.
Installation av anordningar som paverkar husets ventilation kraver styrelsens
tillstand.

e matartavla/gruppcentral/sékringsskap och darifran utgaende elledningar i
lagenheten, brytare, eluttag och fasta armaturer

e anordningar for informationséverféringar som endast betjanar den aktuella
lagenheten fran éverlamningspunkt/férsta uttag i lagenheten

e brandvarnare

e elektrisk golvvarme

e handdukstork; om bostadsrattsféreningen forsett lagenheten med vattenburen
handdukstork som en del av lagenhetens varmeforsorjning ansvarar
bostadsrattsforeningen for underhallet.

e egna installationer

For reparation pa grund av brandskada eller vattenledningsskada (skada pa grund av
utstrommande tappvatten) svarar bostadsréattshavaren endast i begransad omfattning
i enlighet med bostadsrattslagen. Detta galler aven i tillampliga delar om det finns
ohyra i lagenheten.

Ingar i upplatelsen férrad, garage eller annat lagenhetskomplement har
bostadsrattshavaren samma underhalls- och reparationsansvar for dessa utrymmen
som for lagenheten enligt denna bestammelse.

Om lagenheten ar utrustad med balkong, altan eller hor till lagenheten mark/uteplats
som ar upplatna med bostadsratt svarar bostadsrattshavaren for renhallning och
snoskottning. For balkong/altan svarar bostadsrattshavaren for malning av insida av
balkongfront/altanfront samt golv. Malning utfors enligt bostadsréattsforeningens
instruktioner. Om lagenheten ar utrustad med takterrass ska bostadsrattshavaren
darutover se till att avrinning for dagvatten inte hindras. Vad avser mark/uteplats ar
bostadsrattshavaren skyldig att félja féreningens anvisningar gallande skotsel av
marken /uteplatsen.

Bostadsrattshavaren ar skyldig att till foreningen anmala fel och brister i sadan
lagenhetsutrustning/ledningar som foreningen svarar for enligt denna
stadgebestammelse eller enligt lag.

Bostadsrattsforeningen svarar for reparationer av ledningar for avlopp, varme, gas,
elektricitet, informationséverforing och vatten, om féreningen har férsett lagenheterna
med ledningarna och dessa tjanar fler &n en lagenhet. Detsamma géller for
ventilationskanaler.

Foreningen har darutéver underhallsansvar for ledningar for avliopp, gas, vatten som
foreningen forsett lagenheten med och som inte ar synliga i lagenheten.
Bostadsrattsforeningen ansvarar vidare for underhall av radiatorer och
varmeledningar i lagenheten som foreningen forsett lagenheten med. Foreningen
svarar ocksa for rokgangar (ej rokgangar i kakelugnar) och ventilationskanaler som
foreningen forsett lagenheten med.

§ 26

Bostadsrattsforeningen far ata sig att utféra sadan reparation och byte av inredning
och utrustning vilken bostadsrattshavaren enligt 8 25 ska svara for. Beslut harom ska
fattas pa foreningsstamma och far endast avse atgard som foretas i samband med
omfattande underhall eller ombyggnad av foreningens hus och som beror
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bostadsrattsinnehavarens lagenhet. Foreningens atgarder enligt denna bestammelse
ska ske till sedvanlig standard.

§ 27

Bostadsrattshavaren ansvarar gentemot foreningen for sddana atgarder i lagenheten
som har vidtagits av tidigare innehavare av bostadsratten sdsom reparationer,
underhall och installationer som denne utfort.

§28

Om foéreningen vid intraffad skada blir ersattningsskyldig gentemot lagenhetshavare
for lagenhetsutrustning eller personligt I6s6re ska erséattningen beraknas utifran
gallande forsakringsvillkor.

§29

Bostadsrattshavaren far inte utan tillstand i lagenheten utfora atgard som innefattar
ingrepp i en barande konstruktion, andring av befintliga ledningar for avlopp, varme,
gas eller vatten, eller annan vasentlig forandring av lagenheten.

Styrelsen far inte vagra att medge tillstand till en atgard som avses i forsta stycket om
inte atgarden ar till pataglig skada eller olagenhet for féreningen.

Sarskilda regler for giltigt beslut
§ 30
For giltigheten av foljande beslut fodras godkannande av styrelsen for HSB och savitt
galler p 2 och 3 aven av HSB Riksférbund
1. Beslut att avhanda féreningen dess fasta egendom eller tomtratt.
2. Beslut om andring av dessa stadgar. Godkannande av
stadgeandringsbeslut fordras dock ej om féreningen beslutat uttréda ur
HSB enligt 814
3. Beslut att foreningen ska trada i likvidation eller fusioneras med annan
juridisk person.

Uppldsning
§31

Om féreningen upploses ska behallna tillgangar tillfalla medlemmarna i forhallande till
lagenheternas insatser.

Stadgarna antagna vid féreningsstammor 2018-05-29 och 2019-XX-XX.

Anneli Kamlin Peder Engman
Christian Fagerlund Christer Sandahl
Helene Ghomri Claes Cervin
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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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