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Att bo i en
bostadsrattsforening
— vad innebar det?

¢ I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det dr ingen annan som
tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften (= manadsavgiften,
“hyran” ganger 12) tacker féreningens 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 ovriga medlemmar/bostadsrattshavare och har darmed
enligt bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderatt”
till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

® Du och dina grannar bestimmer sjalva hur foreningens

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 stod. HSB erbjuder
ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledamaoter; kunskap
ar en viktig forutsattning for levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsritt i HSB. Du iar med och idger
husen och miljén. Du far full insyn i férvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar till
ndgra av de vanligaste begreppen som forekommer i en arsredo-
visning.

Omslagsfoto: Frida Lenholm.
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DAGORDNING
Vid arsstimma for HSB Stockholms Bostadsrittsforening Orby Slott
Tid: Onsdag den 24 april 2019 klockan 19:00

Plats: Foreningslokalen Vibyholmsvigen 14 gaveln.
Att tinka pa.

Uppgiv lagenhetsnummer vid ingadngen till moteslokalen.

Vid fullmakt géller féljande:

Medlem far endast utdva sin rostratt genom ombudet, om ombudet &r narvarande och varaktigt
sammanboende med medlemmen eller annan 1 féreningen. Ingen deltagare pa stimman far saisom ombud
foretrada mer 4n en medlem. Fullmakten ska vara skriftlig. Juridisk person har ritt till att genom fullmakt
foretrada fysisk person.

Foreningsstimmans oppnande

Val av stimmoordforande

Anmélan av stimmoordforande val av protokollforare.
Godkéinnande av rostldngd.

Fraga om nérvaroritt vid foreningsstimman.

Godkénnande av dagordning.

Val av tva personer att jimte stimmoordforanden justera protokollet.
Val av minst tva rostridknare.

XN W=

Fraga om kallelse skett i behorig ordning.

. Genomgéng av styrelsens arsredovisning.

. Genomgéng av revisorernas berittelse.

. Beslut om faststdllande av resultat- och balansrikning.

. Beslut i anledning av bostadsrittsforenings vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansrdkningen.

—_
— O

—_— —
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14. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

15. Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska erséttningar for styrelsens ledaméter,
revisorer, valberedning och de andra fortroendevalda som valts av foreningsstimman.

16. Beslut om antal styrelseledamoéter och suppleanter.

17. Val av styrelseledaméter och suppleanter.

18. Presentation av HSB-ledamot.

19. Beslut om antal revisorer och suppleant.

20. Val av revisor/er och suppleant.

21. Beslut om antal ledamoter 1 valberedningen.

22. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordfoérande.

23. Val av ombud och ersittare till distriktsstimmor samt dvriga representanter i HSB.

24. Av styrelsen till foreningsstimman hanskjutna fragor och av medlemmar anmélda drenden som
angivits 1 kallelsen.

25. Foreningsstimmans avslutande.

Varmt Valkomna!
Styrelsen for Brf Orby Slott
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Styrelsen for
HSB Bostadsrattsforening Orby Slott i Stockholm

Org.nr: 702002-6725

far harmed avge &rsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2018-01-01 - 2018-12-31
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Firvaltningsberiittelse fér HSB Bostadsrittsférening Orby Slott | Stockholm

Styrelsen fir hirmed avge Srsredovisning fir féreningens verksamhet under rékenskapséret:
2018-01-01 - 2018-12-31

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Féreningen har till &ndamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att | féreningens hus upplita bostader il
medlemmarna med nyttjanderitt och utan tidsbegriinsning. Féreningen &r ett privatbostadsfbretag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Fiéreningens fastigheter

Féreningen Hger fastigheterna Ankarslutet 1, Gaveln 1, Linjebussen 1, 2 och 8, Stridsvagnen 8 samt Trddbussen 2 |
Stockholm kemmun.

Stvrelsen har sitt sita | Stockhalm.
I féreningens fastigheter finns:

Objakt Antal Kvm
Bostadsritter 273 17377
Lokaler 62 1062
Parkeringar och

garageplatser 118 0
Franingens viirdedr ar 1950,

Féreningen &r fullvirdesférsikead | LAnsférsikringar. 1 férsikringen Inglir styrelseansvarftrabikring.

Vizentliga hindelser under och efter riikenskapsérat

Arsavgiiter
Under 8ret har Srsavglfterna varit oférndrade.

Genomfirt och planerat underhdll

Under ret har féreningen bytt radiatortermostater pd Vibyholmsviigen 2-18, genomfort driineringsarbete pd
Tickhammarsviigen 25 — 29, genomfort elstigarbyten Inklusive byte av fastighetsarmaturer pa Vibyholmsvdgen 14-18, 17-25
samt Tosterbviigen 9-17. Féreningen har dven fortsatt med killarrenoveringen | egen regl pa Vibyholmsvégen 7-15.
Samtliga entrépartier | ek har renoverats. Vad géller vér park s4 har Sven ett antal nya trid planterats.

VI har genomfért ach f8ljt vr tradgardsplan.

Péghende eller framtida underhall

Ttdgunliql; Bﬁﬂnadsdel Atﬁ&l’d
ramtida nster Utredning pagar

Framtida Utomhusbelysning Utumhus%ulysmng i omrédet. Utredning pagar
2018-2021 Termostat Termostatbyte
2019-2020 Expeditionen Vicevhrdsexpeditionen. Planeras pibdrias 2019 beriiknas vara slutférd
2020
2010-2021 Driinering Byte av drénering runt hus samt viirmeisolering av grunden
2013-2019 El Elstigarbyten fér samtliga huskroppar
2015- Kéllare Mélning och renovering av kdllargdngar
Tidigare genomfart underhall
Tidpunkt Byggnadsdel _ggEr"_
ndercentraler ga unaermntm er/fjarrvarmeceantra es
2003-2006 Fasad enoverlng pumgasa er
1988, 2012 Tak Takrenovering 1988, Sversyn 2012
1993-19594 Fiinster Finsterrenovering
1992-1993 Stammar Utbytta

Ovriga visentliga hindelser
Antal besBkare | féireningslokalen 8 2018 var 1 166 stycken samt att antalet gymabonnemang var 57 stycken.

Stimma
Ordinarle féreningsstimma hélls 2018-05-16. Vid stimman deltog 22 medlemmar varav 22 var réstberiittigade.

Under 8ret har vi haft en extra stdmma 2018-01-30 diir byle av stadgarna beslutades.
22 medlemmar deltog, Inga fullmakter.t
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Férvaltningsberiittelse fér HSB Bostadsrittsférening Orby Slott i Stockholm

Styrelse

Stvralsen har under dret haft filiande sammanshttning:
Styrelsemediem Roli
Birgitta Halldén Ledamaot
Lars=Ake Hellgren Ledamot
Lena Walfridsson Ledamot
Lennart Andersson Ledamaot
Ase Johansson-Kristiansen HSB-ledamot
Peter Nilsson Suppleant
Kim Johansson Suppleant
Maria Friberg Suppleant

I tur att avg8 vid ordinarle féreningsstémma &r ledaméterna Larg-Ake Hellgren och Lennart Andersson, samt suppleanterna
Marla Fréberg och Kim Johansson

Styrelsen har under &ret hallit 14 protokollférda styrelseméten.
Styrelsen har fiven haft ett antal ej protokollférda arbetsmbten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit ordinarie styrelseméten. Teckning sker tv i férening.

Rovisorer
Maj-Britt Herman Féreningsvald ordinarie
BoKavision Av H5B Riksférbund utsedd ravisor

Representanter vid HSB:s fullmbéktige

Fireningens representant | HSB:s fullmktige har varit Lars-Ake Hellgren.
Valbaradning

Valberedningen har bestitt av styreisen.

Underhilisplan

Underh8llsplan fér planerat perlodiskt underhdll har upprittats av styrelsen, Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller ianspriktagande av underhélisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning har skett [&pande under 8ret | och med att underhdlisplanen har uppdaterats.

Underhilisplanens syfte 4r att sékerstilla att medel finns fr det planerade underh8il som behtivs fér att hilla fastigheterna |
gott skick. Under Srat utfbrt underhdll framadr av resultatriikningen,

Medlemsinformation

Madlammar
Féreningen hade 379 (367) madlemmar vid utglngen av verksamhetsaret 2018 (2017).
Under 8ret har 38 (35) tverlitelser skett,

Flerfrstversilkt

Ekonomisk sammanstilining och nyckeltal | bostadsriittsfireningen

Fér att géra ekonomin | en bostadsriittsférening enklare att férstd har HSB tagit fram ett antal s3 kallade nyckeltal. Dessa
nyckeltal kan anvindas for att jimfora bostadsrittsféreningar med varandra och for att félja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsfarening. Syftet 8r att skapa trygghet ach fiirstdelse for dig som medlem, kbpare eller 8vrig Intressent.

Ett nyckeltal 4r ett jamfUrelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stélining och géira det enkelt fér lisaren att
jimftra exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

Fir tydlighet och transparens viljer vi att visa vl férenings nyckeltal de senaste fem dren. Vi visar detta | tabellen nedan och
aefter tabellen firklarar vl vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 201B 2017 2016 2015 2014
Arsavaift, ke/kvim 654 654 654 651 641
Totala Intikter kr/kvm 664 658 656 652 644
Sparande till underh8ll ach investeringar kr/kvm 187 197 214 208 202@‘
st
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Férvaltningsberittelse fér HSB Bostadsrittsférening Orby Slott i Stockholm

Beléning, kr/kvm 1 586 1602 1619 1 688 1701
Réintekénslighet 3% 3% 3% 3% 3%
Drift och underhall kr/lkvm 334 322 317 301 300
Energlkostnader kr/kvm 218 213 213 196 203
Fiirklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor rsavgiften Sr per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och
liknande). Ténlk p4 att detta 4r att genomsnitt | freningen. For att rakna ut en enskild bostadsriitts rsavgift ska man utgd

frén bostadsrattens andelsvidrde,

Totala intékter
Anger féreningens totala intlikter for rikenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Minga bostadsrattsftreningar

har Intékter utver Srsavgiften (exempelvis garage- och lokalintikter) och di syns det hir,

Sparanda till framtida undaerhéll och investeringar
Vir férening har ett antal stora komponenter som vi sliter p8 varje &r (stammar, fénster, tak etc.). Darfr mdste vi spara til
det framtida underhéllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort lipande tiverskott féreningen har

per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt dr.

Rent praktiskt gdr féreningens sparande till olika saker varje 8r (amorteringar, sparande pd bankkonto eller utférda
Investeringar). P§ lng sikt gfr pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behtver gbra, antingen genom att vi
har pengar pd banken eller att vi har amorterat och pé s skitt skapat att lineutrymme.

Nyckeltalet kan jimféras med de totala intdkterna fér att se hur mycket av dessa som blir éver. Lite lngre ner gir det ocksd
att se hur vi riiknar ut vért dverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
BelSningen férdelas p8 kvm-ytan fir bostéder och lokaler d nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela
bostadsrittsféreningen har. Fér att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrlitt “#ger” ska man utgd frdn den

bostadsrittens andelsvirde.

Réntekinslighet
Anger hur mnga procent bostadsréttsféreningen behtver hiifa avgiften med om riintan pa ldnestocken gdr upp med en

procentenhat fir att bibehdlla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Drift och undarhall
Genomsnittllg drift och underhdll fordelas pa ytan for bostdder och lokaler och beriiknas p drift och underhéll exklusive

aventuella kostnader for planerat underhall,

Energikostnader
Anger viirme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea féir varje rékenskapsar. Nyckeltalet raknar in

eventuella intikter frBn separat debitering av dessa kostnader men fbr bostadsrittsféreningar som betalar sina medlemmars
hush8llsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna higre,

Ovriga nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Nettogumsxttnlng 12 243 12 134 12 D89 12 013 11 B6B
Resultat efter finanslella poster -700 1183 978 815 493
Soliditat 31% 32% 30% 28% 26%

(Nyckeltal | tir om inte annat anges)

Féreningens sparande till framtida planerat underhéll och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhall och Investeringar. Sparandet visar hur mycket
likvida medel féraningen fitt tver | den lpande driften under rikenskapsdret. DArfor tas avskrivningar (som inte
pAverkar likviditeten) samt 8rets planerade underhdll bort.

Rivralgeintikter 12 242 739
Ritralspkostnader - -12 368 591
Finansiella poster = -574 197
Arats resultat =700 050
Planarat underhiil + 3 099 910
[7:3
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Férvaltningsberiittelse fér HSB Bostadsrittsférening Orby Slott | Stockholm

Avskrivningar + 1056 721
Arats soaranda 3 456 580
Arets sparande per kvm total yta 187
Féréindring aget kapital
Uppliteise- Yttreuh  Balanserat Arets

Insatser avgifter fond rasultat  resultat
Belopp vid 8rets inglng 447 254 4 785225 8082635 778 910 1 182 B9D
Reservering till fond 2018 2 026 000 -2 026 000
Reservering till fond 2017 1 801 000 -1 801 000
TIanspriktagande av fond 2018 =3 099 910 3 099 910
Tanspriktagande av fond 2017 =1 551 125 1551 125
Balanserad | ny rikning 1182890 -1 182 890
Arets resultat -700 050
B;?upp \fld drets slut 447 254 4 785 225 7 258 600 2785835 -700 050

Firslag till disposition av drets resultat
Till stimmans férfogande stédr filjande belopp i kronor:

Balanserat resultat 2 785 835
Arets rasultat -700 050
208578

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 1711925
Arets resultat -700 050
Reservering till underhillsfond -2 026 000
Tanspriktagande av underhdlisfond 3 099 910
Summa till stimmans férfogande 2 0B5 785
Stimman har att ta stillning till:

Balanseras | ny rakning 2 085 785

Ytterligare upplysningar betriiffande féreningens resultat och stélining finns | efterféljande resultat- och balansriikning med
tillhérande tilliggsupplysningar, Q.
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HSB Bostadsrittsfirening Orby Slott i Stockholm

Org Nr: 702002-6725

2018-01-01 2017-01-01
Resultatriikning 2018-12-31 2017-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsattning Not 1 12 242 739 12 133 566
Rirelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -9 266 229 -7 488 235
Ovriga externa kostnader Not 3 -497 917 -465 941
Personalkostnader och arvoden Not 4 -1 547 725 -1 522 255
Avskrivningar av materiella anldggningstiligdngar -1 056 721 -891 150
Summa rérelsekostnader =12 368 591 -10 367 581
Rérelseresultat =125 853 1 765 985
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter Not 5 40 927 38 718
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -615 124 -621 813
Summa finansiella poster <574 197 -583 095
Arets resultat =700 050 1182 aanﬁ
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HSB Bostadsrittsférening Orby Slott i Stockholm
Balansriikning 2018-12-31  2017-12-31
Tillgéngar
Anliiggningstillgdngar
Materiella anlfggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 33 574 102 34 567 275
Inventarier och maskiner Not 8 87 611 151 158
33661 712 34 718 433
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 33662 212 34 718 933
Omsiittningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 4 988 6 687
Ovriga fordringar Not 10 4 837 120 5792 979
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 379 721 314 673
5221 828 6114 339
Kortfristiga placeringar Not 12 8 000 000 7 000 000
Kassa och bank Not 13 24 289 13 866
Summa omsattningstillgdngar 13 246 117 13 128 205
Summa tillgéngar 46908 330 47 847 138 o
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HSB Bostadsrittsférening Orby Slott i Stockholm

Balansriikning 2018-12-31  2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 5232479 5232 479

Yttre underhallsfond 7 258 600 8 082 635
12 491 079 13315 114

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 785 834 778 910

Arets resultat -700 050 1182 890

2 085 784 1 961 800

Summa eget kapital 14 576 863 15 276 914

Skulder

Ldngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 28 937 081 29 240 573
28 937 081 29 240 573

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 303 492 303 492

Leverantdrsskulder 1 201 554 1225 672

Ovriga skulder Not 16 30 272 24 346

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 17 1 859 068 1776 141

3 394 386 3329 651
Summa skulder 32 331 467 32 570 224
Summa eget kapital och skulder 46 908 330 47 847 HBE,

PO190858-1.indd 11
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HSB Bostadsrittsférening Orby Slott | Stockholm

2018-01-01  2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31  2017-12-31
Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -700 050 1182 890
Justering fér poster som inte ingdr | kassaflédet
Avskrivningar 1 056 721 891 150
Kassafldde fran [8pande verksamhet 356 670 2 074 040
Kassafldde frén férindringar I rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 38 925 -61 422
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 64 734 231 871
Kassaflide frén |6pande verksamhet 460 330 2 244 488
Investeringsverksamhet
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -60 163
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 -60 163
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (=) av l&n till kreditinstitut -303 492 -303 492
Kassaflode frén finansieringsverksamhet =303 492 -303 492
Arets kassaflide 156 838 1 880 833
Likvida medel vid drets birjan 12585 678 10 704 845
Likvida medel vid drets slut 12 742 516 12 585 678

I kassaflidesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm In | de likvida rmat:llerl.E
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HSB Bostadsriittsforening Orby Slott | Stockholm
Redovisnings- och viirderingsprinciper samt tvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r uppriittad | enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning | mindre foretag (K2).

Belopp anges | kronor om Inget annat angas.

TillgAngar och skulder har virderats till anskaffningsviirden om Inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

L&n med en bindningstid p8 ett & eller mindre tas | &rsredovisningen upp som l8nafristiga skulder.

Avskrivning fastighet
Principen fér K2 4r att endast ny- ach tlllbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som | enlighet med
god redovisningssed ach tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med

separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjlirt dver nyttjandeperioden med 1% av anskaffningsviirdet Arligen och total livslingd har bedémts
till 120 &r frén fardigstéliandetiden.

tvriga komponenter skrivs av linjiirt mellan 10-60 &r. Under dret har komponenterna skrivits av med 1,8% av
anskaffninasvardet.

Avskrivning Inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa anskaffningskostnaden.

Fond fiir yttre underhall
Reservering fér framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av féreningens

underh&lisplan, Avsittning och lansprikstagande fr8n underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighatsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostéider som héigst fér vara 0,3 % av taxeringsvirdet for

bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rikenskapsdret 1 337 kronor per lligenhet,

Fiir lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt
En bostadsrittsférening, som skattemissigt ir att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
Inkomstskatt, Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som Inte kan hinféras till fastigheten, t ex avkastning pd en del

placeringar.
=

13
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HSB Bostadsriittsférening Orby Slott | Stockholm

2018-01-01  2017-01-01
Noter 2018-12-31 __ 2017-12-31
Not 1 Nettoomsiittning
Arsavgifter 11 367 936 11 368 135
Hyrar 753 966 590 346
Gvriga Intdkter 126 699 178 787
Brutteomskittaing 12 248 601 12 137 268
Avgifts- och hyresbaortfall -5 823 -3 532
Hyresfirluster . ] -170
12242739 12133 566
Not 2 Drift och underhill
Fastighetsskétsel och lakalvird 55 123 93103
Reparationer 657 180 569 049
El 351 668 291 425
Uppvdrmning 3158 398 3 151 046
Vatten 510 070 493 641
Sophiimtning 292 857 252 397
Fastighetsftrsdkring 186 156 149 839
Kabel-TV ach bredband 115 921 116 834
Fastighetsskatt och fastighetsavglft 396 472 396 193
Férvaltningsarvoden 346 B7S 328 523
Ovriga driftkostnader 95 598 85 060
Planerat underhall 3099910 1 551 125
9 266 229 748
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bavakningskostnader 0 45 1985
Hyror ach arrenden 6120 6 528
Férbrukningsinventarler och varulnkéip 193 054 236 839
Administrationskostnader 78 032 58 854
Extern revislon 22 813 21275
Konsultkostnader 110 550 11 150
Medlemsavglfter 87 349 86 100
497 465 941
Net 4 Parsonalkostnader och arvaden
Arvode styrelse 274 365 268 BOO
Revisionsarvode 14 105 13 888
Ovriga arvaden 8 900 8 960
Léner ach dvriga ersdttningar 769 922 762 473
Sociala avgifter 280 783 313 891
Uttagsbeskattning 141 714 96 480
Penslonskostnader och férpliktelser 35 155 26 979
Ovriga personalkostnader 22781 30 785
1547725 1522258
Not 5 Riinteintikter och liknande resultatposter
Réntelntikter avriikningskonto H5B Stockhalm 1593 1642
Rénteintakter HSB placeringskanto 1074 1073
Rénteintikter HSB bunden placering 37 664 34 978
Svriga rinteintikter 596 1025
40 927 38 718
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader ldngfristiga skulder 615 124 621 813
615 124 621 nu@
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Org Nr: 702002-6725

HSB Bostadsriittsférening Orby Slott | Stockholm

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingfende anskaffringsvirde byggnader 69 599 067 69 599 067
Ing8ende anskaffningsviirde mark 1 902 500 1902 500
Utghende ackumulerade anskaffningsviirden 71501 71 501 567
IngBende avakrivningar -36 934 292 =36 106 690
Arets avskrivningar =993 173 -827 602
Utgdende ackumulerade avskrivhingar =37 927 465  -36 934 292
Utglende redovisat viirde 33574102 34567 275
Taxeringsviirda
Taxeringsvdrde byggnad - bostéder 128 000 000 128 000 000
Taxeringsviirde byggnad - lokaler 2128 000 2128 000
Taxeringsvarde mark - bostdder 78 000 000 78000 000
Taxeringsvdrde mark - lokaler 807 000 907 000
Summa taxeringsviirde 209 035 000 209 035 000D
Not 8 Invantarler och maskiner
Ackumulerada anskaffningsviirden
Ingdende anskaffningsviirde 1409 009 1348 846
Arets investeringar 0 &0 163
Utghende ackumulerade anskaffningsviirden 1 409 009 1409 009
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingfende avskrivningar -1 257 851 =1 194 303
Arats avskrivningar =63 547 -63 548
Utgdende ackumulerade avakrivhingar -1321 398 -1 257 851
Bokfdrt viirda 87 611 151 158
Not 9 Andra lingfristiga viirdepappersinnahav
Ingdende anskaffningsvirde 500 500,
UtgAende ackumulerade anskaffningsvdrden 500 500
Andel | HSB Stockholm 500 500
Not 10 dvriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 96 815 191 962
Skattefardran 22078 29 205
Avrdkningskonto HSB Stockhalm 3643 196 4 497 B55
Placeringskonta HSB Stackholm 1075 031 1 073 957
4 837 120 5792 P?Eﬂ_
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Org Nr: 702002-6725

HSB Bostadsrittsférening Orby Slott | Stockholm

Notar 2018-12-31 2017-12-31
Not i1 Flrutbetalda kostnader och upplupna Intidkter
Forutbetalda kostnader 372 321 307 187
Upplupna Intidkter 7 400 7 486
379 721 314 673
Ovanstionde poster bestdr av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rilkenskapsfr samt
Intiiktsfordringar fdr innevarande rikenskapsir,
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 minader HSB Stockholm 8 000 000 7 000 000
7 000 000
Not 13 Kassa och banlk
Handkassa 24 289 13 B66
24 289 13 866
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nista drs
Ldnelnstitut Ldnenummar Rinta dag Belopp amortering
Stadshypaotek 147090 2,16%  2024-03-01 7 061 515 72612
Emdihyputek 33008 2,05%  2019-12-30 9 031 463 94 324
Stadshypotek 35035 2,05%  2019-10-02 5749 832 59 B9G
Stadshypotek 82643 2,11%  2023-06-01 7 397 763 76 660
29 240 573 303 492
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del 28937 081
Om fem dr berdknas nuvarande skulder til kreditinstitut uppgd till 27723113
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar stdllda for skulder till kreditinstitut 55042300 55042300
Not 15 Skulder till kraditinstitut
Kortfristlg del av ingfristg skuld 303 492 303 492
303 492 303 492
Not 16 tivriga skulder
Depositioner 13 000 13 000
Momsskuld 3512 2177
Inre fond 0 0
Kéllskatt 13 760 9 169
30272 24 346
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna rintekostnader 46 099 46 577
Féruthetalda hyror och avgifter 1039 035 946 406
Ovriga upplupna kostnader 773 934 783 158
1 859 068 1776141
Ovanstdende poster bestdr av férskottsinbetalda Intdkter avseende kommande rdkenskapsir samt skulder
som avser Innevarande riikenskapsdr men betalas under niistkommande 8r,
Not 18 Ansvarsfbrbindalser
Fastigo 15 475 14 476
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Org Wr: 702002-6725

HSB Bostadsriittsférening Orby Slott i Stockholm
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VAr revislonsberdttelse har 25 - 75 - 104 ldmnats betrdffande denna Arsredovisning

Ay HSB Riksforbund férordnad revisor

Ay fdreningen vald revisor
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Org Nr: 702002-6725

HSB Bostadsrittsférening Orby Slott i Stockholm
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSB Brf Orby Slott i Stockholm, org.nr.
7020026725

Rapport om arsredovishingen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Orby Slott
i Stockholm for rakenskapsaret 2018,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig
med &rsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att f8reningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till freningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret fr att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fér den inferna
kontroll som de beddmer ar nédvandig fér att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

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

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet ar en hdg grad av
sakerhet, men ar ingen garanti fr 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 uppsté
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i
arsredovisningen,
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Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdbme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

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

e skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effekliviteten
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
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda fill betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberétielsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktomn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet f6r revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte [angre kan fortsétta
verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukiuren
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionemna 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, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rativisande bild av foreningens resultat och stélining.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalandan

Utdver vér ravision av Arsredovisningen har vi dvan ulfér en
revision av slyrelsens fSrvalining for HSB Brf Orby Slotti Stockholm
ftr rékenskapséral 2018 samt av forslaget till dispositioner
betréffanda féraningans vinst aller forlust,

Vi tlllstyrker att ibreningsstimman behandlar resullatel enligl
farslaget i forvaliningsberiltelsen och baviljar styrelsens ledamoter
anavarsfiihet fbr rakenskapséral,

Grund fér uttalanden

Vi har uiftrf revisionen enligt god revisionssed | Sverige, Vart
anavar anligt denna beskrva nirmare | avaniltel Revisorna ansvar,
Vi iir oheroenda | forhallanda tll faraningan enligt god revisorssed |
Sverige. Revison ulsedd av HSB Riksftribund har i dvrigl fullgjon
silt yrkeseliska ansvar enligt dessa krav,

Wi anser all de revisionabavis vi har inhimiat ir tllriekliga och
iindamalsenliga som grund for vara uttalandan,

Styrelsons ansvar

Dat &r styralsan som har ansvarel {or [ralaget till dispositioner
betriffande freningens vinst ollor firlust. Vid férslag il utdelning
innefattar delta bland annat en bedémning av om uldelningen Ar
{orsvarlig med hinsyn Gl de keay som féreningens verksamhetsart,
omfallning och risker aldller ph storleken av [raningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning | Svrigt,

Styralsan ansvarar for fdraningens organization och férvaltningen av
[breningens angeligenheter, Delia innefatfar bland annat alt
forllépande badbma fbreningans ekonemiska siluation ach all tillse
all fireningens organisation ér ulformad sé att bokféringen,
madelsfbrvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter |
avrigh kentrolleras pa etl betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal batrdifande revislonen av fdrvaliningen, och ditmed virl

Uttalande om anavarafrihet, &r attinhémta revislonsbevis for att med

an rimilg grad av sékerhel kunna baddma om nigon

styrelsaladamot | nagot visenlligt aveeanda:

= [orelagit ndgen atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
féraummelsa som kan fdranleda arsitiningsskyldighet mol
féraningen, eller

& plnagot annat 38t handlat | sirid med bostadsréttslagan,
lillAmpliga delar av lagen om ekonomiska fareningar,
arsradovisningslagen aller stadgarma.

Vart mél batriffanda revisionen av fdrslagel Ul dispositionar av

féraningens vinsl eller forust, och darmed vir ultalande om deita,

ar att med rimlig grad av sikerhel badidma om fGralaget ir Grenligl
mad bostadsréltslagan.

Rimlig s &karhet 41 en hég grad av sékerhet, men ingen garanli fér

all en revision som utfirs enligt god revisionssad | Sverige alltid

kommer ait upplicka dlgirder eller fSraummelser som kan
fdranteda ersitiningsskyldighat mot féraningen, aller att att féralag
till dispositioner av fbraningens vinsi eller farlust inte ir farenligh
mad bostadarfiltslagan.
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Sam an dol av an revision enligl god revisionssed | Sverige
anvnder revisorn ulsedd av HSB Riksfbrbund professionalli
omdéme och har an professionelll skeptisk instilining under hala
revislonan. Granskningen av forvaliningen och fbslaget till
dispositionar av foraningens vinst aller forlust grundar sig frdmst pa
revisionen av rikenskapaema, Vilka lilkommande
granskningsétgarder som utfdrs baseras pa ravisomn ulsadd av HSB
Rikstorbunds professionella beddmning med ulglngspunkl i risk och
visentlighet. Dat Innabér all vl fokuserar granskningen pa sidana
dlgirder, omrdden ach fathillanden som dr visentliga for
verkaamheten ach dér avsteg och dverteidelser skulla ha sérakild
belydelse for foreningens situation, Vi gir igenom och prévar
fatlada beslut, beslutsundarlag, vidtagna Algérder ach andra
forhallanden som ir relevanta for vin ullalande om ansvarsfrihel,
Sam underlag f6r vArt ultalande om styralsens ftrslag tl
dispositioner betraffande faroningens vinst eller férust har vi
granskal om foralaget A féranligh med bostadstitislagen.

_ﬁjﬂgl:sbulm den 2}5-{- 3 2019

Adnin Ali
BoRavision | Sverlga AB
Av HEB Riksfirbund ulsedd revisor

Ay feraningan vald revisor
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Ordlista

Arsredovisning: Bestar av en forvaltningsberattelse samt
den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberittelse: Den del av arsredovisningen
som i text forklarar verksamheten kallas forvaltnings-
berittelse (ibland verksamhetsberattelse eller styrelse-
beriattelse).

Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft uppdrag
i foreningen, vad som i huvudsak férekommit samt re-
dovisar en del fakta om antalet medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, foljer den
EU-anpassade arsredovisningslagen. Redovisningen
bestar av resultatrakning, balansridkning och noter. I re-
sultat- och balansrakningarna redovisas klumpsummor.
Noterna innehaller mer detaljerad information.

Resultatrikningen visar vilka intakter respektive kost-
nader féreningen har haft under aret. Intakter minus
kostnader = arets overskott/underskott.

For en bostadsrattsforening giller det nu inte att fa
sa stort overskott som moijligt, utan istallet att anpassa
intakterna till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgif-
terna berdknas sa att de ticker de kostnader (inklusive
avsattning till fonder) som man vantar ska uppkomma.
Foreningsstimman beslutar efter forslag fran styrelsen
hur resultatet ska hanteras.

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangs-
sidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa till-
gangssidan redovisas féreningens anlaggningstillgdngar
i form av fastigheter och inventarier samt foreningens
omsattningstillgdngar 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 ér skulder
till kreditinstitut och 6vriga, t ex leverantorsskulder.

Anlaggningstillgangar ar tillgangar som ar avsedda for
langvarigt bruk inom féreningen.

Den viktigaste anliggningstillgangen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

Avskrivningar: Virdet pa fastigheterna och inkopta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta redo-
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visas som en kostnad for avskrivning i resultatrakningen
varje ar. Det virde som star som tillgang i balansrak-
ningen ar vardet efter alla avskrivningar.

Omsittningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
kontanter inom ett dr. Bland omséttningstillgangar
kan ndmnas HSB avrakningskonto och andra likvida
medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som féreningen maste
betala senast inom ett ar, tex leverantdrsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att betala
sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor, bransle).
Likviditeten erhalls genom att jamfoéra bostadsratts-for-
eningens omsattningstillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar omsittningstillgangarna storre an de kort-
fristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstillande.

Skulder: Skulder till utomstaende; dels sadana som ska
betalas inom ett ar, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta under-
hallsplan fér féreningens hus. I arsbudgeten ska medel
avsattas for underhallet. Genom beslut om arsavgiftens
storlek sakerstalls erforderliga medel for att trygga un-
derhallet av féreningens hus. Beslut om fondavsattning
fattas av foreningsstimman.

Fond for inre underhall: I de bostadsrattsféoreningar
som har en inre underhallsfond, regleras avsatt-
ningen till fonden i bostadsrattsféreningens stadgar.
Fondbeloppet enligt balansrakningen utvisar den
sammanlagda behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens férdelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som féljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser ar dtaganden for féreningen som
inte bokats som kort- eller langfristig skuld. Kan vara
borgensforbindelser eller avtalsenligt atagande, som
avgald.

Stillda panter avser i féreningens fall de pantbrev/
fastighetsinteckningar som limnats som sikerhet for
erhéllna lan.

21
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& Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar dger bostadsritten gemensamt, har de 4nda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem dger flera bostadsrétter 1 foreningen, har denne dnd4 bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostritt genom ombud.
Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan nérstaende
(= forélder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.

Ombud far bara foretrada en medlem.

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

Ot e et e et e e e e e e e e e e e aaans Datum ...cooovvevvveeeea,
FULIMAKE £OT oo et e e e ee e e e e e e e e e eaaeeeeaeeeaaeeeaesenaaeeaeaeenns
att foretrada bOoStadSTAtISNAVATEN .....oeieeeeee e et e e e eees
Lagenhetsnummer ............... 1010) o USRS UPPPRRUPPR

Bostadsrittshavarens egenhdndiga namnteckning:

(Fullmakten behover inte vara bevittnad)
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