wansdtia

BOSTADSRATTSFORENING

Arsredovisning 2018

1 maj — 31 december



KALLELSE

Medlemmarna i HSB:s bostadsrattsforening Granséatra i Stockholm
kallas harmed till ordinarie foreningsstamma torsdagen den 23 maj 2019 kl 18.30 — 21.00
i Panncentralen Gransatragrand 1.

DAGORDNING

Stammans 6ppnande

Val av stammoordférande

Anmadlan om protokollférare

Godkannande av rostlangd och fullmakter

Beslut om narvaro pa stamman

Godkannande av dagordningen

Val av tva personer att jamte stammoordféranden justera protokollet

Val av minst tva rostraknare

© P N @ oA W N

Fraga om kallelse skett i behérig ordning

[EEN
©

Genomgang av styrelsens arsredovisning

[EEN
=

Genomgang av revisorernas berattelse

[EEN
N

Beslut om faststallande av resultat- och balansrakning

[EEN
w

Beslut om disposition av arets resultat

=
b

Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledamaéter

=
w

Beslut om arvoden och principer fér andra ekonomiska ersattningar
a) till styrelse b) till revisor c) till valberedning

16. Beslut om bidrag till Gransatras Seniorforening, Snickeriférening och
Tradgardsodlarférening

17. Beslut om antal styrelseledamoter

18. Val av styrelsens ordférande och styrelseledamoter
19. Presentation av HSB-ledamot

20. Beslut om antal revisorer

21. Val av revisor/er

22. Beslut om antal ledméter i valberedningen

23. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande
24. Val av ombud och ersattare till HSB:s distriktsstammor
25. Information om pagaende/kommande arbeten

26. Motioner

27. Stdmman avslutas

28. Ovriga fragor

Pa stamman far inte beslut fattas i andra arenden an de som angivits i kallelsen.
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Forvaltningsberdttelse for HSB bostadsrattsforening Gransiatra i Stockholm

Styrelsen far harmed avge 8rsredovisning for féreningens verksamhet under rakenskapsaret:
2018-05-01 - 2018-12-31
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppldta bostader till medlemmarna
med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastigheter

Foreningen ager fastigheterna Gransatra 2, 3 och 4 som disponeras med tomtratt i Stockholms kommun.
Tomtrattsavtalet I6per ut 2025-01-01.

Foreningen har sitt sate i Stockholm

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 153 13691
Lokaler 18 990
Gastlagenhet 1 28
Forrdd 47 211
Parkeringar och

garageplatser 159 0

Foreningens fastighet ar byggd 1964-65 vardedr 1964.

Féreningen &r fullvardesforsakrad i Folksam. I forsakringen ingdr styrelseansvarsforsékring.

Vasentliga handelser under och efter rikenskapsdret

Arsavgifter
Under dret har &rsavgifterna varit ofdrandrade. I 8rsavgiften ingdr inte forbrukning av el, varmvatten och tvéttstuga vilka debiteras separat.

Genomfort och planerat underhéll

Grovsoprummet har fatt nytt t8ligt golv.
Sprickor i marken kring panncentralen har asfalterats och nedsjunkna avloppsbrunnar héjts.
En inventering och en tradvérdsplan omfattande samtliga trad har uppréttats och farliga trad har avlagsnats.

Pagdende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Rtgard

2019 Garage Garagen kommer att upprustas och de flesta garagedérrar kommer att bytas ut.

2019 Sophantering Uppsamlingen av hushdllssoporna kommer att flyttas frdn férstukvistarna till ett nytt
sopsystem. Detta berdknas vara klart under 2019.

2020-2021 Fonster,fasad En omfattande fonster- och fasadrenovering &r under upphandling. Arbetet berdknas

bérja under 2020 och vara klart under 2021.

Tidigare genomfort underhdll

Tidpunkt Atgard

2018 Gatlyktorna renoveras och far LED-belysning.

2017 Nytt I&ssystem.

2013 Den gamla foreningslokalen byggs om till tre bostadsrittsligenheter.
2012 Ny gastlagenhet inreds.

2012 Kallarutrymmet i panncentralen byggs om till vicevérdsexpedition.
2011 Panncentralen byggs om till samlings- och foreningslokal.

2008 Tvattstugan byggs om och f&r nya maskiner.

2005-2006 Stambyte.

2003 Nya yttertak pd samtliga bostadshus.

2001 Ny undercentral.

Ovriga vasentliga hindelser
Hyran och villkoren for férréd har likstallts och hyresnivén héits négot.
Ett tiotal nya forrdd &r under uppférande.

Styrelsen jobbar aktivt med féreningens ekonomi och detta har resulterat i bl.a. fortsatt 1&ga rantor pd vara 18n. Genomsnittsrantan &r ca
0,5 % aven efter Riksbankens senaste héjning. P& &rsbasis sparar féreningen dver 500 000 kr jamfort med de réntor vi betalade 2016/2017.
Eftersom vi har I&g skuldséttning och 18g rantekanslighet kan vi bibeh&lla de korta I8nen utan att ta fér mycket risk.

Styrelsen kommer ocksd 2019 bérja titta p& hur ekonomin och nyckeltalen utvecklar sig de kommande tio dren. Detta for att se till att avgifter
och amorteringar utvecklas pd ett tryggt sétt s& att vi dven i framtiden tar vart 18ngsiktiga fastighetsigaransvar.

O.Z/
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Forvaltningsberattelse for HSB bostadsrattsforening Gransatra i Stockholm

Stamma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2018-10-25. Vid stamman deltog 63 réstberattigade varav 3 var representerade via fullmakter.

En extrastamma holls den 27 november 2018. Vid stdmman ndrvarar 28 rostberattigade medlemmar varav 2 via fullmakt.
Stdamman beslot vid andra lasningen att andra stadgarna sd redovisningséret i fortsattningen sammanfaller med kalender8ret.

Styrelse

Styrelsen har under dret haft féljande sammansattning:
Styrelsemediem Roll

Jan Koltay Ordférande
Henry Syberg Vice ordférande
Jan Tillenius Ekonomi
Matilda Langer Sekreterare
Helene Mueller Ledamot

Yoo Karlung Ledamot

Karin Leman HSB-ledamot

I tur att avgad vid ordinarie foreningsstémma ar Jan Koltay, Henry Syberg, Helene Mueller och Jan Tillenius.
Yoo Karlung och Matilda Langer valda till drsstdamman 2020 har avgtt i februari 2019.

Styrelsen har under dret héllit 10 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jan Koltay, Jan Tillenius, Henry Syberg och Helene Mueller. Firman tecknas av tv§ i férening.

Revisorer
Patrik Stille Foreningsvald ordinarie
BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullméaktige
Foreningens representant i HSB:s fullmaktige har varit Henry Syberg.

Valberedning
Valberedningen bestdr av Margareta Koltay, Gunilla Esko och Ulla-Britt Naaf Bergstrom.

Underhalisplan

Underha8lisplan for planerat periodiskt underhdll har upprattats av styrelsen. Planen ligger till grund fér styrelsens beslut om reservering till eller
iansprakstagande av underhélisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2018-11-04.

Underh8lisplanens syfte ar att sikerstilla att medel finns for det planerade underh8ll som behévs fér att hélla fastigheterna i gott skick. Under
dret utfort underhdll framgdr av resultatrakningen.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 215 (213) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2018 (2018-04-30). Under &ret har 3 (7) 6verlatelser skett.

i~
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Forvaltningsberdttelse for HSB bostadsrattsforening Gransétra i Stockholm

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstillning och nyckeltal i bostadsrattsféreningen

For att gora 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 bostadsréttsforening. Syftet ar att
skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, képare eller 6vrig intressent.

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

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter tabellen

forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.
2018-05-01 2017-05-01

Nyckeltal* 2018-12-31 2018-04-30 2016 2015 2014
Arsavgift, kr/kvm 622 622 619 619 619
Totala intakter kr/kvm 524 755 748 748 760
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 184 232 202 203 157
Bel&ning, kr/kvm 2 357 2432 2471 2 536 2 591
Réntekanslighet 6% 4% 4% 4% 5%
Drift och underh@ll kr/kvm 302 462 461 446 478
Energikostnader kr/kvm 58 116 121 127 118

*RArets nyckeltal &r missvisande eftersom detta redovisningsdr endast inneh8ller 8 manader i jamfsrelse med 12 mé&nader for tidigare perioder.

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift
Anger hur stor drsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande). Tank p3 att
detta ar ett genomsnitt i féreningen. For att rékna ut en enskild bostadsrétts &rsavgift ska man utgd fran bostadsréttens andelsvirde.

Totala intakter
Anger foreningens totala intakter for rakenskapsdret per kvadratmeter boarea och lokalarea. M&nga bostadsrattsforeningar har intakter utéver
drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintékter) och d& syns det har.

Sparande till framtida underhéll

Var forening har ett antal stora komponenter som vi sliter p& varje &r (stammar, fénster, tak etc.). Darfor mdste vi spara till det framtida
underhdllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Overskott foreningen har per kvadratmeter boarea och
lokalarea varje enskilt 8r.

Rent praktiskt gdr foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande p8 bankkonto eller utfrda investeringar). P8 1&ng sikt
gdr pengarna till de planerade underh8ll och investeringar vi behéver gora, antingen genom att vi har pengar pd banken eller att vi har
amorterat och pd s8 satt skapat ett I&neutrymme.

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intdkterna fér att se hur mycket av dessa som blir éver. Lite langre ner gér det ocksd att se hur vi
raknar ut vart Gverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen férdelas p& kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsforeningen har. For att se
hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "dger” ska man utgd fr&n den bostadsrittens andelsvirde.

Réntekanslighet
Anger hur mdnga procent bostadsréttsféreningen behéver hoja avgiften med om rantan pd I&nestocken gr upp med en procentenhet for att
bibehdlla samma sparande till framtida underh8ll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhall fordelas p& ytan for bostader och lokaler och beraknas p8 drift och underhall exklusive eventuella kostnader
for planerat underhdil.

Energikostnader
Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsdr. Nyckeltalet raknar in eventuella intikter
frén separat debitering av dessa kostnader men fér bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars hush8lisel utan att debitera ut detta
blir kostnaderna hégre. , .

0
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Forvaltningsberattelse for HSB bostadsrattsforening Gransatra i Stockholm

2018-05-01 2017-05-01

Ovriga nyckeltal 2018-12-31 2018-04-30 2016 2015 2014
Nettoomsattning 7 698 11 079 10 978 10 980 11 161
Resultat efter finansiella poster 1891 2 365 1824 1768 602
Soliditet 36% 33% 30% 27% 24%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhdll och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel
foreningen fatt dver i den I6pande driften under rakenskapsdret. Darfor tas avskrivningar (som inte p&verkar likviditeten) samt 8rets
planerade underhall bort.

Rorelseintakter 7 698 409
Rorelsekostnader = 5718 894
_Finansiella poster - 88 781
Arets resultat 1890 735

Planerat underhéll 119 625

Avskrivningar 697 859
Arets sparande 2708 218

+ +

Arets sparande per kvm total vta 181

Forandring eget kapital

Upplatelse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid &rets ingdng 2 059 072 578 530 9457 501 4632255 2364712
Reservering till fond 2018 480 000 -480 000
Reservering till fond 2017 1 000 000 -1 000 000
Iansprdktagande av fond 2018 -119 625 119 625

Balanserad i ny rakning 2364712 -2364712

Arets resultat 1890 735

Belopp vid drets slut 2 059 072 578 530 10817 876 5636592 1890735

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 5996 967
Arets resultat 1 890 735
Reservering till underhdlisfond -480 000
Ianspraktagande av underhélisfond 119 625
Summa till stammans forfogande 7 527 326

Stamman har att ta stéllning till:

Balanseras i ny rakning 7 527 326

Ytterligare upplysningar betréffande foreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning med tillhérande
tillaggsupplysningar. &
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HSB bostadsrattsforening Gransdtra i Stockholm

2018-05-01 2017-05-01
Resultatrﬁkning 2018-12-31 2018-04-30
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 7 698 409 11 078 509
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -4 523 237 -6 915 954
Ovriga externa kostnader Not 3 -133 413 -206 501
Planerat underhall -119 625 0
Personalkostnader och arvoden Not 4 -244 760 -263 080
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -697 859 -1 048 259
Summa rorelsekostnader -5718 894 -8 433 794
Rorelseresultat 1979 516 2644 715
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 22 576 27 128
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -111 357 -307 132
Summa finansiella poster -88 781 -280 004
Arets resultat 1 890 735 2364 712

a‘)r?'L,
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HSB bostadsrattsforening Gransatra i Stockholm

Balansrakning 2018-12-31 2018-04-30
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 47 354 891 48 052 749
Inventarier och maskiner Not 8 0 1
47 354 891 48 052 750
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgéngar 47 355 391 48 053 250
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 10 770 7 430
Avrakningskonto HSB Stockholm 1 089 206 1078 193
Placeringskonto HSB Stockholm 978 483 227 175
Ovriga fordringar Not 10 1354 972
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 11 353 886 583 749
2 433 699 1897 519
Kortfristiga placeringar Not 12 8 678 032 7 428 032
Kassa och bank Not 13 1976 3653
Summa omsattningstillg&ngar 11 113 707 9 329 204
Summa tillgdngar 58 469 098 57 382 454

Oz
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HSB bostadsrattsforening Gransatra i Stockholm

Org Nr: 702000-7949

Balansrakning 2018-12-31 2018-04-30

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 2 059 072 2 059 072

Upplatelseavgifter 578 530 578 530

Yttre underhallsfond 10 817 876 9 457 501
13 455 478 12 095 103

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5636 592 4 632 255

Rrets resultat 1 890 735 2364712

7 527 326 6 996 967

Summa eget kapital 20 982 805 19 092 070

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 34 681 557 36 207 952
34 681 557 36 207 952

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 587 592 187 340

Leverantorsskulder 668 949 545 548

Skatteskulder 6 365 18 592

Fond for inre underhdll 91 257 91 257

Ovriga skulder Not 16 64 560 75 603

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter Not 17 1386 014 1164 092

2 804 736 2 082 431
Summa skulder 37 486 293 38 290 383
Summa eget kapital och skulder 58 469 098

57 382 454 o
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HSB bostadsrattsforening Gransatra i Stockholm

Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar

Kassaflode fran I6pande verksamhet

Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder

Kassaflode fran I6pande verksamhet

Investeringsverksamhet

Kassaflode frdn investeringsverksamhet

Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder

Kassaflode frdn finansieringsverksamhet

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid drets slut

2018-05-01 2017-05-01
2018-12-31 2018-04-30
2364 712

1 048 259

3412 971

=113 402

-165 631

3136 787 3 133 937

0 0

-1126 143 -582 340

-1 126 143 -582 340
2010 644 2 551 597

8 737 053 6 185 456
10 747 697 8 737 054

I kassaflodesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

i
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HSB bostadsrattsforening Gransitra i Stockholm
Redovisnings- och virderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna r&d BFNAR 2012:1(K3).
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 beraknas inflyta.

L&n med en bindningstid p8 ett &r eller mindre tas i arsredovisningen upp som I&ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats p8 vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs végledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,40 % av
anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% p8 anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av féreningens
underhdlisplan. Avsattning och iansprékstagande fr8n underhalisfonden beslutas av styrelsen.

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

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skatteméssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning p& en del
placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgéende till 824 285 kr.

Cg,
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HSB bostadsrittsforening Gransitra i Stockholm

2018-05-01 2017-05-01
Noter 2018-12-31 2018-04-30
Not 1 Nettoomsdttning
Arsavgifter 5934 024 8 512 341
Arsavgifter el 440 374 632 145
Arsavgifter varmvatten 258 536 380 312
Hyror 1028 575 1 486 875
Ovriga intakter 61928 100 084
Bruttoomsattning 7 723 437 11111 757
Avgifts- och hyresbortfall -21 025 -33 194
Hyresforluster -4 003 -54
7 698 409 11 078 509
Not 2 Drift och underhali
Fastighetsskotsel och lokalvérd 1 006 558 1673 102
Reparationer 493 605 289 854
El 524 176 879 242
Uppvarmning 813 856 1526721
Vatten 209 265 307 607
Sophamtning 155 161 212 754
Fastighetsforsakring 236 725 327 350
Kabel-TV och bredband 191 035 286 522
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 194 243 284 580
Forvaltningsarvoden 302 179 530 786
Tomtrattsavgald 376 805 565 195
Ovriga driftkostnader 19 629 32 241
4 523 237 6 915 954
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 21012 67 318
Administrationskostnader 40 569 66 177
Extern revision 16 563 15000
Konsultkostnader 10 000 7 500
Medlemsavgifter 45 270 50 506
133413 206 501
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 125 582 101 890
Revisionsarvode 10 000 10 000
Ovriga arvoden 6 000 11 000
Loner och &vriga ersattningar 60 000 92 500
Sociala avgifter 43178 47 490
Pensionskostnader och foérpliktelser 0 200
244 760 263 080
Not 5 Rénteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 255 553
Ranteintakter HSB placeringskonto 647 1999
Ranteintakter HSB bunden placering 21479 16 278
Ovriga ranteintakter 194 8 298
22576 27 128
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader l&ngfristiga skulder 111 231 306 820
Ovriga rantekostnader 126 312
111 357 307 132
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HSB bostadsrittsforening Gransitra i Stockholm

Noter 2018-12-31 2018-04-30
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Anskaffningsvérde byggnader 74 181 159 74 181 159
Anskaffningsvérde markanlaggning 949 647 949 647
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 75 130 806 75 130 806
Ingdende avskrivningar -27 078 057 -26 031 270
Arets avskrivningar -697 858 -1 046 787
Utgdende ackumulerade avskrivningar -27 775915  -27 078 057
Utgdende bokfort varde 47 354 891 48 052 749
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 86 000 000 86 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 4 943 000 4 943 000
Taxeringsvarde mark - bostader 41 000 000 41 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 3 001 000 3 001 000
Summa taxeringsvirde 134944 000 134944 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvarde 509 635 509 635
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 509 635 509 635
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -509 634 -508 162
Krets avskrivningar -1 -1472
Utgdende ackumulerade avskrivningar -509 635 -509 634
Bokfort varde 0 1
Not 9 Andra l&ngdfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1 354 972
1354 972
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda kostnader 347 039 580 969
Upplupna intakter 6 847 2779
353 886 583 749
Ovanstéende poster bestr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 6 500 000 6 500 000
Bunden placering 6 manader HSB Stockholm 1250 000 0
Bunden placering 928 032 928 032
8 678 032 7 428 032
Not 13 Kassa och bank
Handkassa 1976 3 653
1976

3653
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HSB bostadsrattsférening Gransitra i Stockholm

Noter 2018-12-31 2018-04-30
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Rantedndr Nasta &rs
Ldneinstitut L&nenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 119841 0,49%  2019-09-03 8 072 320 200 000
Stadshypotek 320211 0,49%  2019-09-30 9 062 287 90 852
Stadshypotek 320212 0,49%  2019-02-23 7 231 875 72 500
Stadshypotek 327061 0,49%  2019-10-29 3 690 000 36 900
Swedbank 2757259011 0,56%  2019-05-28 7 212 667 187 340
35 269 149 587 592
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 34 681 557
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 32331 189
Stillda sakerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 51 349 000 51 349 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld 587 592 187 340
Not 16 Ovriga skulder
Depositioner 63 092 62 942
Momsskuld 860 0
Kallskatt 608 216
Ovriga kortfristiga skulder 0 12 445
64 560 75 603
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna rantekostnader 10 257 45 267
Forutbetalda hyror och avgifter 885 668 932 340
Ovriga upplupna kostnader 490 089 186 485
1386 014 1164 092
Ovanst&ende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande riakenskapsr samt skulder
som avser innevarande rakenskaps&r men betalas under nistkommande &r.
Not 18 Védsentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga héndelser har skett efter &rets slut "
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Vér revisionsberattelse har lamnats bel éffan?e denna &r; /edovisning

Av foreningen vald revisor Av HSB Ri jf(’jrbund forordnad revisor




Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i HSB Brf Gransatra i Stockholm, org.nr.
702000-7949

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Gransatra
i Stockholm for rakenskapsaret 2018-05-01-2018-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

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

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta
uppmarksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till

kreditinstitut i arsredovisningen. Féreningen har lan som klassificeras
som langfristiga men forfaller inom ett ar fran balansdagen och som

darmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formégan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksfirbunds 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
innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som ér tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

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

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gdra att en forening inte Izngre kan fortsatta
verksamheten.

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

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
réttvisande bild av féreningens resultat och stalining. 0



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

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Gransatra i Stockholm
for rakenskapsaret 2018-05-01-2018-12-31 samt av forslaget il
dispositioner betréffande féreningens vinst eller frlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
freningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fGretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller frlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget il
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfdrs baseras pa revisom utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

21,
o7

Stackholm den

BoRevision { Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

atrik Stille
Av foreningen vald revisor



Valberedningens forslag till arsstimman 23 maj 2019

P 15 Beslut om arvoden och principer for andra ersattningar

a) till styrelse
Oféréindrat: Prisbasbeloppet (47 400 kr for 2019) x 0,46 x antalet av stamman fortroendevalda ledamoter.
Med foreslagna fem ledamoter ger det ett arvode pa 109 020 kr eller 21 804 kr/person i snitt.

Arvode for férlorad arbetsinkomst: Fortroendevald som utfor arbete fér foreningens rakning ersatts for
forlorad arbetsfortjanst under forutsattning att intyg om I6neavdrag kan uppvisas eller inkomstbortfallet
kan styrkas pa annat satt.

b) till revisor Oférdndrat: 10 000 kr

c) till valberedning 2 000 kr x antal av stimman valda valberedare att fordelas inom valberedningen.

P 17 Beslut om antal styrelseledamoter
En minskning fran sex till fem av stamman valda ledamoter samt en ledamot som utses av HSB Stockholm.

P18 Val av styrelsens ordférande och ledaméter

| tur att avga ar:

Jan Koltay, som pa extrastamman i mars 2018 valdes som ledamot fram till 2019 ars stamma och som
ordférande fram till arsstamman i okt 2018. Vid den stamman omvaldes han som ordférande fram till
2019 ars stamma.

Jan Tillenius, som pa extrastamman i mars 2018 valdes som ledamot fram till arsstamman i okt 2018 och
pa den stamman omvaldes som ledamot fram till 2019 ars stamma.

Henry Syberg och Helene Mueller, som bada vid arsstamman i okt 2017 valdes som ledamoter fram till
2019 ars stamma.

Yoo Karlung och Matilda Langer, som bada vid extrastimman i mars 2018 valdes som ledamoter fram till
2019 ars stamma, men som valt att avga tidigare i var.

Nyval av Richard Hollander som styrelseordforande pa 1 ar och som ledamot pa 2 ar.
Nyval pa 2 ar av Rigas Bersofiliotis, Mikael Lindqvist och Hans Mulder.
Nyval av Malin Knutsson pa 1 ar.

P 20 Beslut om antalet revisorer Ofsrindrat: en av stimman fortroendevald revisor.
P 21 Val av fortroendevald revisor omval av Patrik Stille pa 1 ar.

P 22 Beslut om antal ledamaoter i valberedningen
Enligt stadgarna skall det vara minst tva stycken.

P 23 Val av valberedning. En ledamot utses till valberedningens ordférande
Avgaende valberedning har vid tiden for kallelse till stamman inte lyckats fa fram nagot forslag pa ny
valberedning.



MOTIONER TILL FORENINGSSTAMMAN

Styrelsens yttrande 6ver motionen fran Jan Erik Almcrantz.

Motionaren vill att stamman ska besluta om ett kontrakt/dokument for nyinflyttade dar man intygar
att man tagit del av och forstatt féreningens regler. Motionaren ser ocksa garna att det ar forknippat
med ett vite fér 6vertradelser.

Styrelsen férstar motionarens intentioner. Alla nyinflyttade har av vicevarden informerats om vara
trivselregler. Styrelsen ar av den uppfattningen att samtliga, som bor i Gransatra kdanner till och
respekterar vara ordningsregler. Visserligen forekommer 6vertradelser, men vi kan inte se nagon
skillnad pa overtradelser fran nyinflyttade i jamforelse med de som bott i féreningen under lang tid.
Efter kontakt med HSBs jurister har vi fatt beskedet att det inte finns nagot tillampligt lagrum for att
ta ut nagot vite. Utan sanktioner ar det meningslost att inféra det foreslagna kontraktet.

Styrelsen foreslar att stimman beslutar att avsla motionen.

Motion Y, > RENING

5% 29
Skulle vilja se ett kontrakt/dokument fér nyinflyttade [mpowm /3/2 20/9 / D
Dér man undertecknar att man tagit del och foérstatt innebérden av vara regler
| féreningen

Garna forknippat med ett vite for dvertradelser lik det som géller for lokaluthyrningen
Utformning av ett sddant kontrakt finns det sdkert ndgon som kan utforma pa ett adekvat satt

Syftet ar att forma nyinflyttade att anamma vart regelsystem

Givetvis dligger det dgaren av lagenheten att fora info vidare till ev 2:a handshyrare
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