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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB:s Bostadsrattsférening Grangen i Stockholm, org.nr 702000-8020,
f&r harmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rékenskapsaret
2018-01-01 till och med 2018-12-31, foreningens sjuttiofdrsta verksamhetsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2018

Verksamheten

Foreningen har till gndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens fastigheter upplata bostadsldgenheter med nyttjanderdtt och utan
tidsbegransning.

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Fastigheter

Foreningen dger fyra fastigheter i Stockholms kommun, med féljande beteckningar:
e Amungen 2 (byggar 1947 och vérdedr 1959)

e Gréngen 3 (byggdr 1947 och virdear 1964)

e Rossvalen 2  (byggar 1947 och vérdeadr 1967)

e Korsldngen 2  (byggar 1947 och vérdedr 1967)

Fastigheterna var under 2018 fullvardesfoérsékrade i FOLKSAM. 1 forsakringen ingar
styretseansvarsforsakrlng men inte bostadsrattstiilagg

Féreningen bestar av totalt 238 st lagenheter upplatna med bostadsratt fér boende,
till en total yta av 14 036 kvm. Fdrdelningen av storlek pa ldgenheterna inom
foreningen ar enligt foljande:

Rum Antal | Storlek (min-max)
1 rok 20 39,0 - 45,0 kvm

2 rok 162 |52,0-75,0kvm

3 rok 52 66,0 - 78,0 kvm

4 rok 4 93,0 - 103,0 kvm

Inom foreningen finns tva bostadsrétter p5 totalt 309 kvm, upplatna som lokaler och
ags av Coop. De hyr dessutom en lokal pa 155 kvm. Utdver detta finns @ven 51 andra
utrymmen i olika storlekar som ar upplatna med hyresratt till en total yta av 913 kvm.
Tre bostadsrattslokaler har dédats i enlighet med beslut pa 2017 ars féreningsstamma.

Det finns 85 st. parkeringsplatser utomhus, varav 29 med uttag for motorvarmare.
Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstdmma avholls 2018-04-16. P& féreningsstdmman deltog enllgt

forteckningen 55 medlemmar, varav 48 var rostberattigade (41 under foregdende ar).

Extra foreningsstdmma avholls 2018-05-02 och behandlade fonsterbyte i foreningen.
69 medlemmar nérvarade varav 60 rostberattigade och med 5 fullmakter.

Ytterligare en extra foreningsstdmma avholls 2018-12-03 och behandlade ombyggnad
av lokalen pa Amanningevagen 20 till bostadsrétt. 38 medlemmar nérvarande varav
31 rostberattigade och med 2 fullmakter.

Féreningen hade 317 medlemmar per 2018-12-31.

Antalet lagenhetsdverlatelser har under aret varit 29 (27 foregdende ar).

Styrelsens rondering av féreningens fastigheter och ytor genomférdes 2018-09-23. 3
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Styrelse

Fredrik Persson Ordférande

Annika Lindqvist Vice Ordférande, Informationsansvarig
Eva Hammarstedt Sekreterare

Stefan Grundang Ramilli Ekonomiansvarig

Cecilia Wallin Ledamot

Elisabet Broberg Ledamot, fastighetsansvar

Margit Deurell Ledamot, fastighetsansvar

Johan Strokirk Vice sekreterare, fastighetsansvar
Maria Lundberg Ledamot, fastighetsansvar

Elsie Nilsson HSB Ledamot (vald av HSB Stockholm)

I tur att avga vid ordinarie féreningsstdmma &r Annika Lindgvist, Cecilia Wallin, Maria
Lundberg, Fredrik Persson, Eva Hammarstedt och Margit Deurell.

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 protokollférda sammantréden.

Firmatecknare (tecknade av tva i foérening) har under aret varit Fredrik Persson,
Elisabet Broberg, Annika Lindqvist och Stefan Grundang Ramilli.

Revisorer
Revisor har varit Michael Scheibe med en vakant suppleantplats (valda av
foreningsstdmman) samt BoRevison i Sverige AB (valda av HSB Riksférbund).

Valberedning :
Valberedningen har under aret bestatt av Barbara Dusant (sammankallande) och Stina
Friberg.

Representanter i HSB distrikt Soderort
Representanter i HSB distrikt Séderort har varit Lennart Ronnestig (utanfor styrelsen)
samt Fredrik Persson och Cecilia Wallin. Lennart ar ordférande i HSB distrikt s6derort.

Forvaltning

Ekonomisk och administrativ forvaltning
Den ekonomiska och administrativa férvaltningen fér féreningen har under aret skétts
av HSB Stockholm.

Fastighetsskotsel
Fastighetsskotsel och 16pande underhall har skétts av Fastighetsdgarna.

Tradgdrdsskétsel
Skotseln av vara gronomraden, trdd och buskar har utférts av Svensk Markservice.

Vinterskotsel
Vinterskotsel/sandupptagning har hanterats av Svensk Markservice.

Arsavgifter
Arsavgiften férandrades inte under 2018 men héjdes med 2% till drsskiftet 2018—2019Q
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EKONOMISK OVERSIKT

F6r 2018 hade féreningen ett positivt resultat pa 434 843 kr. Vi har dven ett fortsatt
positivt kassaflode d& vi inte haft ndgra stora kostnadsdrivande projekt under aret.
Tanken var att fonsterprojektet skulle ha kommit igdng p& allvar under ret, men de
kostnaderna uppstdr istéllet under 2019 och 2020. En ytterligare anledning till arets
positiva resultat ar att vissa poster blev billigare an berdknat, samt att vi inte har
hunnit hantera ett par av de underhdllsposter som var budgeterade.

Vi arbetar for att i férvéag buffra upp pengar infor fonsterprojektet och andra liknande
kommande stora framtida utgiftsposter.

Forvantad framtida utveckling

Infér 2019 beslutade styrelsen att héja avgiften med 2% med bakgrund mot de stérre
investeringar vi star infér. D& vi har en sa pass stabil ekonomi med en férhallandevis
I&g beldningsgrad innebér det att vi kommer att kunna genomféra investeringar utan
omedelbara ytterligare avgiftshéjningar som féljd. Vi kommer dock att behdva gora
motsvarande héjningar om 2-3 procent per ar under ett par ar framéver.

Utover det kommande fénsterbytets investeringskostnader for foreningen finns aven
ytterligare atgarder géllande vara fastigheter som behéver utféras inom en 10-15 &rs
period, t ex fortsatt dréanering och balkongrenovering. En annan stor kostnadsdkning
om ett antal 3r &r Tomtréttsavgélden. Nar det nuvarande avtalet gar ut 2026 kommer
Stockholm stads nya avgalder att innebara en 260%-ig hdjning foér oss. De 1.1 miljoner
som vi nu betalar per &r kommer att bli ndrmare 3 miljoner fr&n 2027 och framat.
Styrelsen ser 6ver mdjligheten att kdpa loss marken for att komma undan dessa
kostnader, men det skulle i sa fall inneb&ra en véldigt stor kostnad som tar manga ar
att rakna hem.

Nyckeltal
Nyckeltalen nedan ari forsta hand till fér att jamfora bostadsrattsféreningar, men dven
for att enklare félja och férstad utvecklingen i en enskild bostadsrattsférenings ekonomi.

2018 2017 2016 2015 2014
Arsavgift kr/kvm 748 748 733 740 746
Totala intakter kr/kvm 744 737 725 730 715

. P

ot yestoringas ko 212) 209 48| 150|156
Be[é’ming kr/kvm 1740 1784 1829 1936 1975
Rantekanslighet 3% 3% 3% 3% 3%
Drift och underhall kr/kvm 460 466 506 479 465
Energikostnader kr/kvm 177 179 182 168 173
Nettoomsattning 11472 11 367| 11 172| 11 246 11 021
Resultat efter finansiella poster 435 1514 714 357 683
Soliditet 31% 30% 27% 24% 23%

Posterna berdknas efter kvm-ytan for bostdder och lokaler, men som en félid av att vi
féréndrar extra forrdd till gemensamma utrymmen (och tvdrtom) &r vissa nyckeltal inte
helt jdgmférbara med tidigare 8r. De ger dock fortfarande en indikation om Iéiget.Q‘




HSB:s Brf Grangen, org.nr 702000-8020

ARSREDOVISNING 2018

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas vart sparande till framtida investeringar och planerat underhall.
Sparandet visar hur mycket likvida medel som féreningen fatt éver i den I6pande
driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten)
samt arets planerade underhall bort.

Rorelseintakter 11 472 176
Rorelsekostnader 10 617 184
Finansiella poster - 420 149
Arets resultat - 434 843
Planerat underhall + 1809131
Avskrivningar + 1030109
Arets sparande 3 274 083
Arets sparande
per kvm total yta 212
Forandring av eget kapital
Upplatelse- | Yttre under- | Balanserat | Arets
Insatser | avgifter hédlisfond resultat resultat
Belopp vid arets ingdng | 317 572| 1100 511 6 390 837| 3492691| 1513537
Reservering fond 2018 481 000 - 481 000
Ianspraktagande av ]
fond 2019 1801912| 1801912
Balanserad i ny rakning 1513 537 =1 515 537
Upplatelse lagenheter 0 0
Arets resultat 434 843
Belopp vid drets slut 317572 1100511 5069 925| 6 327 140 434 843
Forslag till disposition av drets resultat
Styrelsens disposition:
Balanserat resultat 5 006 228
Arets resultat 434 843
Reservering till yttre underhall -481 000
Ianspraktagande av underhallsfond 1 801 912
Summa till stémmans forfogande 6 761 983
Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rakning 6 761 983

Fler detaljer och upplysningar betréffande féreningens resultat och stéllning finns i
Resultat- och Balansrékningen med dess tillhérande noter, fran sidan 9 och framét@
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HANDELSER UNDER 2018

Vasentliga hiandelser

Lekplats och drdnering

En helrenovering av lekplatsen pa innergarden Siljansvagen 47-57 har utforts, som en
foljd av besiktningsanmarkningar. I samband med denna utférdes dven en fullstandig
dranering av husgrunder runt lekplatsen, samt att kéllartrappan pa baksidan av
Siljansvédgen 53 renoverades. Det planterades aven helt nya buskar och plantor.

Fénsterbyte

En 18ng process, dar styrelsen tagit hjalp av extern expertis, har pagatt under aret.
Arbetet har bestatt av utredningar samt utvarderingar och styrelsen har darefter valt
att ga vidare med alternativet att byta ut karm och bdge samt anskaffa modernare
fonster med béttre tekniska l6sningar och hégre isoleringsvédrden, bade vad galler
varme- och ljudisolering. En entreprendr kontrakterades innan nyar och dér start av
fonsterbytet sker under 2019 och beréknas paga till och med hésten 2020.

Konvertering av stora kéllarlokaler

I samband med 2018 ars stdmma och extrastdmma i december, fick styrelsen mandat
att undersdka méjligheten till omvandling av tva stora kéllarlokaler till lagenheter.
Styrelsen har valt en entreprenér som tar samtliga kostnader och hela entreprendérs-
kapet, dar styrelsen & med och godkénner delar under processen. Vi far ett fast
pris/kvm i befintligt skick och far ddrmed inga 6verraskande extra kostnader.

Stadgeéandring

I samband med &rsstamman togs det andra och slutgiltiga beslutet om att byta
foreningen stadgar for att darmed stamma Overens med nya lagar och regler géllande
boende och bostadsratter. Stadgarna finns att I&sa p& hemsidan, www.grangen.se.

Ovrigt
Dérr-och karmbyte
Dérr och karm till vdra entreprendrers pauslokal pa gaveln vid Siljansvédgen 61 var

gammal och latt att géra averkan pa och att bryta upp. Bade karm och dérr byttes
darfor ut till sdkerhetsklassade under forsommaren.

Grovtvattmaskin
Efter 6nskemal fran medlemmar installerades en grovtvittmaskin i stora tvattstugan
och ett av torkrummen blev ett torkrum f&r grovtvatt.

Féreningens extra forrad
I vara kallare finns det férrdd som hyrs ut och i férsta hand till medlemmar. Ytan
varierar mellan 6 m2-25 m?2, t.ex. fd. torkrum, tvattstugor och hyrs ut med ett pris pa
30kr/m2. Ar ni i behov av att hyra ett extra férrad, mejla styrelsen info@grangen.se
sa satter vi upp er pa kolistan.

Gemensamma lokaler

Bastun har anvéants flitigt under aret. Bokning gors via tavlorna i tvéttstugorna eller
via inloggning pa webben.

Géastrummet var stangt under férsta halvan av aret till foljd av en fuktutredning och
renovering av ytskikt. Rummet har hyrts totalt 78 natter fordelade pd@ 39 olika
bokningstillfallen. Installation av ett nytt bokningssystem, samma system som for
tvattstugor och bastu, sattes i drift 2018-12-31.

Gréngerian, var stora féreningslokal har hyrts av medlemmar vid 23 tillfallen. Lokalen
har @ven anvants av pingisgrupp, pubkvéllar, seniorklubben, husvardsmoten samt vid
foreningens stammor.

Lilla 60, den mindre lokalen har anvéants vid informationskvillen fér nyinflyttade, vara
staddagar, vid visning av sdkerhetsdérrar samt av foreningens Seniorklubb. Den har
dven nyttjats flitigt for barnkalas och andra sammankomster. Totalt har lokalen
anvants av medlemmar vid 73 tillfallen under 2018.

Hobbyrummet, i kéllaren under Siljansvdgen 43, innehdller tva arbetsbankar och lite
handverktyg. Har finns méjlighet att utféra mindre malnings- och snickeriarbeten.@_
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Husvardar

Husvdrdarna ar en lokal lank mellan styrelse och medlemmar. De har kontakt med
narpolisen och formedlar deras information samt andra handelser som kan vara viktiga
for medlemmarna i foreningen. De hdlsar nyinflyttade vdlkomna till féreningen och
deltar med planering och fértaring vid vara stdddagar. Malet &r att varje huskropp
(med 2-3 trappuppgangar) ska ha en husvard, men tyvérr &r vi inte dar dnnu.

Informationskanaler

De framsta kanalerna ar hemsidan, Facebookgruppen, anslagstavlan i portarna och i
fonstret pa féreningsexpeditionen dar viktig information alltid publiceras och anslds
samt medlemsinfobladet som delas ut till alla hushall ca 4-6 ggr/ar.

P& féreningens hemsida, www.grangen.se finns bland annat kontaktuppgifter till var
administrativa forvaltning och fastighetsskotsel samt styrelsens mejl-adress. Dar
ligger &ven mycket nyttig information och svar pa de vanligaste frégorna som ror alla
aspekter av boendet i foreningen.

Facebookgruppen "Brf Grangen" hade vid 8rets slut totalt 199 medlemmar.

For fragor till styrelsen uppmanar vi alla att stélla dem via mejl till info@grangen.se,
eller genom att Idmna en lapp i 1&dan till var expedition pa Siljansvagen 56.

Matavfall

Sedan hosten 2014 finns méjlighet att sortera ut sitt matavfall fran évriga hushalls-
sopor. Mdngden matavfall &r ungefar densamma som tidigare &r, men skulle behéva
oka for att kunna avveckla fler vanliga sopkérl och darmed sénka vara sopkostnader.

Pingisgruppen
Pingisgruppen bestar i dagsldget av ett antal medlemmar varav tre personer ar
ansvariga for att skéta bokningar och utlaning av lokal etc.

Pubkvallar
Under &ret har vi haft pubkvéllar i Grangerian den férsta torsdagen i manaden, med
syftet att alla boende i féreningen under dessa kvéllar kan tréffas och umgas.

Seniorkiubb Gringen

Seniorklubben fortsdtter att vara aktiv och haller igdng vara seniora medlemmar.
Antalet medlemmar &r 26 och det finns plats for fler. Foreningen ger ett ekonomiskt
bidrag for att stédja Seniorklubbens olika aktiviteter, sdsom teaterbesok eller
rundvandringar och besdk pa andra platser. Det genomférs dven medlemsméten med
olika foredragshallare eller musikupptréadanden.

Styrelsens utbildning
En viktig del i styrelsearbetet &r att se till att styrelsens medlemmar far adekvat
utbildning fér att klara sina 8taganden. Under aret har ledaméter forkovrat sig i juridik.

Stdddagar

Under aret har tva stdddagar genomférts, en pd varen och en pd hosten och bagge
dagarna hade god uppslutning. Vi koncentrerade oss pa att minska véxtlighet, t ex
buskar och sly samt rensade ut en stor mangd G6vergivna cyklar som under hosten
kunde skankas bort.

Utomhusbelysning

Vi har fortsatt arbetet med att férstarka utomhusbelysningen for att 6ka tryggheten.

Nya lampor pa befintliga stolpar installerades vid parkeringen vid innergarden bakom
rstavagen 103/Siljansvagen 60 och en mindre sensorstyrd lampa sattes upp vid

kallaringangen till lokalen pa Siljansvagen 55.

Véalkomstkvall
I november anordnades en informationskvall/fragestund fér nyinflyttade medlemmar

dér foreningen och vara gemensamma lokaler beskrevs och de boende fick svar pa
sina frggor.@
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GENOMFORT OCH PLANERAT UNDERHALL

For att vara fastigheter ska bestd under |18ng tid och for att vi ska kunna hélla koll p3
kostnaderna behdvs en langsiktig planering. De besiktningar som genomfdrts av bade
styrelse och inhyrda besiktningsman ger en bild av vilken status fastigheterna har, Till
detta maste dven féreningens ekonomiska férutsattningar vagas in s& att en trygg
ekonomi och ett ekonomiskt utrymme skapas.

Genomforda atgarder

Lackering av portar
Under sensommaren slipades och lackerades féreningens portar pd utsidan. Samtidigt
byttes snickerier och sparkplatar pa nagra stillen, samt lister vid gamla skyltfénster.

Brandskyddsgenomgang

Under sommaren genomfdrdes en brandskyddsgenomgdng och vi uppmanar med-
lemmar att inte samla saker i kéllargangar eller trapphus.

Vi fick &ven en genomgang av vara brandslackare sd att dessa &ar kontrollerade.

M3lIningsarbete
Fastighetsskotarexpeditionens vidggar och tak malades och nya mébler inhandlades.
De extraférrdd som bytt hyresgést och dar renoveringsbehov funnits har mélats upp.

Utomhustrosklar och utomhustrappor
Under varen slutfordes arbetet med att forstarka utomhustrappor och trosklar till
kallardérrar med ny plat.

Lissystem
Under 8ret har vi fortsatt att byta ut 18s for att passa dagens krav och vart nyckel-
system, t ex Gréngerian, Garage samt uthyrningsbara extraférrad d& de blivit tomma.

Pagdende eller framtida stérre atgirder

Balkongrenovering

Besiktningen av véra balkonger visade att vi under en kommande 10-15 &rs period
bér dtgérda samtliga balkonger i féreningen, pd samma sitt som utférts pd 17
balkonger p& Arstavdgen 91-101 under 2016. Ingen konkret tidsplan finns for detta.

Fénsterbyte

Vara fonster har i stor omfattning visat sig vara i samre skick jamfort med liknande
bebyggelse. Arbetet innebér att karm och bdge byts ut mot modernare fonster med
béttre tekniska lésningar och isoleringsvarden. Pagar 2019 och 2020.

Lokalkonvertering

Atgarden syftar till att konvertera tvd storre kéllarlokaler till ett antal bostadsratts-
lédgenheter. Detta da lokalerna &r svara att hyra ut pd grund av sin storlek, samt att
vi battre kan nyttja ytorna och fa in inkomster fér ldgenheter. Férhoppningen &r att
konverteringen ska kunna pabérjas under varen 2019 och pdga ett antal manader.

Tidigare genomfort storre underhall

e 1984-1985 genomfdrdes en omfattande ombyggnad med bland annat byte av
samtliga avloppsstammar, varm- och kallvattenledningar samt elkablar.

e 1994 lades taken om pa samtliga fastigheter.

e 2004-2005 renoverades fasaderna, samt att dven trapphus malades om och
fonsterbleck malades.

e 2014 byttes balkongplatarna pa ungefir halften av balkongerna.

e 2014-2015 byttes stamventiler och avstangningskranar for varme och tappvatten.

o 2016 byttes undercentralen ut, inkl. tillhérande utrustning.

e 2016 totalrenoverades 17 st. balkonger pd delar av Arstavdgen 91-101.

e 2017 genomfdrdes en storre tradfdlining och beskérning av trad.

e 2017 installerades nytt Idssystem i portar; tidsstyrning, nya ledningar och bleck.

e 2017 forstérktes ett stérre antal lock pa dagvattenbrunnar med ny piﬁt.@
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SLUTORD

Efter féreningens férsta 70 ar kan vi nu dven l3gga till ett 2018 dar vi arbetat vidare
med att hdlla féreningen och vara fastigheter vid liv i ytterligare minst 70 &r. Tva stdrre
aktiviteter for detta har genomforts, dér vi pabérjat dréaneringsarbetet runt fastigheter
i samband med renoveringen av lekplatsen. Den andra stora posten galler arbetet med
fonsterbytet, som gatt vidare med utvdrderingar och anbudsarbeten. Val av
entreprendr skedde innan jul. Med tanke pd att arbetet berdknas paga till och med
hosten 2020 och da de nya fonstren ska halla under lang tid kdnns det viktigt att géra
ett ordentligt férarbete. Vi hoppas och tror att vi i och med detta byte ska fa en béttre
inomhusmiljé, bade vad géaller bullerddmpning men dven med avseende pa en
forbattrad ventilation.

Nar det géller mjukare varden i féreningen ar det kul att se att Seniorklubben fortsétter
att aktivera sig och de boende. For foreningens fortlevnad hade det varit dnskvart om
aven andra grupperingar och tillstallningar hade lockat intresserade medlemmar, t ex
vid stdddagar, pubkvéllar eller andra evenemang. Ju fler som umgas och socialiserar
sig runt foreningen, desto lattare ar det att fa en bra bild av féreningen och dessutom
lattare att ta steget att engagera sig i diverse uppgifter som behovs i foreningen, t ex
i Valberedningen, som Husvard eller som ledamot i styrelsen.

Det kdnns som att manga i féreningen inte riktigt inser vad det innebér att bo i en
bostadsratt. Féreningen &r till for alla, men det betyder dven att alla maste engagera
sig pa ett eller annat sitt. Om vi inte sjélva gér jobbet blir det dyrt!

En annan sak som paverkar méjligheten att hitta medlemmar till fértroendeuppdrag
ar den dkande madngden andrahandsuthyrningar. Styrelsen férséker ha en restriktiv
hallning mot uthyrning efter ett férsta ar och vi hoppas att alla medlemmar forstar
anledningen och syftet med att vi gér det. Som en féljd av denna restriktiva hallning
har vi nekat fortsatt uthyrning nar vi ansett att det enbart gérs i ekonomiskt syfte.

Valberedningen har detta ar haft ett storre ansvar i och med att flera ledaméoter i
styrelsen valjer att inte stalla upp for omval. Vi vill darfor rikta ett stort tack till Stina
och Barbara som intervjuat, letat och tjatat pa medlemmar och till slut kommit fram
med forslag pa nya ledamoter. Fér den som inte vill g8 med i styrelsen gar det
sjélvklart bra att anmala sitt intresse till Valberedningen, sa att de fér 2019 ater kan
bli tre personer som delar pa uppdraget.

Annika, som nu utfért sin andra omgang i styrelsen (med 10 &rs mellanrum) véljer att
inte fortsatta. Aven Maria och Cecilia véljer att tacka for sig i samband med stamman.
Vi riktar ett stort tack till alla tre for de insatser som gjorts, med infoblad, hemsida,
lekplatsrenovering och dranering samt insatser i fonstergruppen och upphandlingen
av en ny fastighetsskoétare.

Andra som ska ha tack &r de som har hand om vara lokaler - Renée, Brigitte, Jon och
Christian som tillsammans haller igang Grangerian, Lilla 60, Hobbyrummet och
Gastrummet. Dessa lokaler har varit flitigt utnyttjade och vi hoppas att alla
medlemmar uppskattar det jobb som l&ggs ner att halla koll pa lokalerna och att skota
uthyrning och bokning av dem. Ett extra tack till Jon (med familj) som vaéljer att inte
fortsatta vara ansvarig for Gastrummet efter stdmman och till Christian som valjer att
inte fortsatta vara ansvarig for Hobbyrummet.

Féreningens husvardar, som bland annat halsar nyinflyttade valkomna och har kontakt
med nérpolisen inom Grannsamverkan fortjanar ocksa ett tack, for det jobb som utférs
som en lokal lank mellan boende och styrelse i de olika portarna.

Utdver de som namnts ovan finns saklart manga andra i féreningen som pa olika satt
ocksd bidrar till att vi kan fortsatta vara en trevlig férening med aktiviteter och
gemenskap.

Ett stort TACK till oss a]la!@
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HSB Bostadsriattsforening Grangen i Stockholm

2018-01-01 2017-01-01
Resultatrakning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 11472 176 11 366 599
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -7 089 881 -7 183 355
Ovriga externa kostnader Not 3 -193 423 -239 404
Planerat underhall -1 809 131 -681 595
Personalkostnader och arvoden Not 4 -244 640 -230 122
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 030 109 -1 029 937
Ovriga rorelsekostnader Not 5 -250 000 0
Summa rérelsekostnader -10617 184 -9 364 413
Rorelseresultat 854 992 2002 186
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 26 100 21 926
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -446 249 -510 575
Summa finansiella poster -420 149 -488 649
Arets resultat 434 843 1513537
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm

Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 8 33 384 858 34 414 967
33 384 858 34 414 967
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra |&ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 770 770
770 770
Summa anldggningstillgdngar 33 385 628 34 415 737
Omsattningstillgangar
Bostadsratter Not 10 0 250 000
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 6 554 12 204
Avrakningskonto HSB Stockholm 3044916 3088 279
Placeringskonto HSB Stockholm 0 12
Ovriga fordringar Not 11 82 865 87 764
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 645 681 670 896
3780 015 3 859 155
Kortfristiga placeringar Not 13 5 000 000 4 000 000
Summa omsattningstillgédngar 8 780 015 8 109 155
Summa tillgdngar 42 165 643 42 524 892
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm

Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 317 572 317 572

Uppldtelseavgifter 1100 511 1100 511

Yttre underhélisfond 5 069 925 6 390 837
6 488 008 7 808 920

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6 327 140 3492 691

Arets resultat 434 843 1513 537
6 761 983 5006 228

Summa eget kapital 13 249 990 12 815 147

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 26 129 229 26 816 113

26 129 229 26 816 113

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 686 884 686 884

Leverantérsskulder 721 141 782 744

Ovriga skulder Not 16 53 478 53 637

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 17 1324 920 1 370 366
2 786 423 2 893 631

Summa skulder 28 915 652 29 709 744

Summa eget kapital och skulder 42 165 643 42 524 892
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm
2018-01-01 2017-01-01

Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 434 843 1513 537
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1 030 109 1 029 937
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1 464 952 2 543 474
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av lager 250 000 0
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 35764 -16 994
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -107 208 -509 008
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1 643 508 2017 472
Investeringsverksamhet

Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -686 884 -686 884
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -686 884 -686 884
Arets kassaflode 956 624 1 330 588
Likvida medel vid drets b6rjan 7 088 291 5757 703
Likvida medel vid &rets slut 8 044 916 7 088 291

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

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

Féreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsndamndens allmédnna rdd 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 berdknas inflyta.

L&n med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som 18ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedoms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,7 % av
anskaffninasvardet.

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hdgst fér vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 337 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxerinasvardet 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.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgdende till 4 872 868 kr.

13



ey

Org Nr: 702000-8020

5B
S
HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm
2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 10 499 448 10 494 353
Hyror 920 866 518 226
Ovriga intékter 102 133 395 873
Bruttoomsattning 11 522 447 11 408 452
Avgifts- och hyresbortfall -49 859 -41 849
Hyresforluster -412 -10
11472176 11 366 593
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 1 000 316 1222 995
Reparationer 470 637 431 630
El 301 554 300 914
Uppvarmning 2 046 781 2 040 933
Vatten 372 595 412 898
Sophamtning 258 303 225 761
Fastighetsférsakring 173 194 161 864
Kabel-TV och bredband 479 263 476 899
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 366 983 354 333
Forvaltningsarvoden 419 232 342 616
Tomtrattsavgald 1134 947 1134759
Ovriga driftkostnader 66 076 77 753
7 089 881 7 183 355
Not 3 Ovriga externa kostnader
Hyror och arrenden 125 125
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 32 809 26 326
Administrationskostnader 69 546 118 748
Extern revision 19 763 23 025
Medlemsavgifter 71 180 71180
193 423 239 404
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 159 250 155 032
Revisionsarvode 6 272 6 202
Ovriga arvoden 22 848 16 613
Léner och 6vriga ersattningar 870 0
Sociala avgifter 55 400 52 275
244 640 230 122
Not 5 Ovriga rérelsekostnader
Forlust vid avyttring av Igh eller lokal 250 000 0
250 000 0
Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 887 699
Ranteintakter HSB placeringskonto 0 0
Ranteintakter HSB bunden placering 24 859 20 421
Ovriga ranteintakter 354 806
26 100 21 926
Not 7 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 446 249 510 575
446 249 510 575
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsviarden
Anskaffningsvdrde byggnader 60 501 825 60 501 825
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 60 501 825 60 501 825
Ingdende avskrivningar -26 086 858 -25 056 921
Arets avskrivningar -1 030 109 -1 029 937
Utgdende ackumulerade avskrivningar -27 116 967 -26 086 858
Utgdende bokfort virde 33 384 858 34 414 967
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 127 600 000 127 600 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 3742 000 3742 000
Taxeringsvarde mark - bostader 119 000 000 119 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 765 000 765 000
Summa taxeringsviarde 251107 000 251 107 000
Not 9 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingende anskaffningsvarde 770 770
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 770 770
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Bostadsratter
Bostadsratter 0 250 000
0 250 000
Under dret har tre bostadsrattslokaler dodats.
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 8 968 4924
Skattefordran 73 897 82 840
82 865 87 764
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 642 780 668 854
Upplupna intakter 2901 2 042
645 681 670 896

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt

intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 13 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 m&nader HSB Stockholm 5 000 000 4 000 000
5000 000 4 000 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek 105824 1,27%  2019-03-04 3757 500 90 000
Stadshypotek 187218 1,52%  2021-09-30 3015 146 80 000
Stadshypotek 187220 1,38%  2019-09-30 4 147 550 100 000
Stadshypotek 195870 1,40%  2019-12-01 2 230 546 60 000
Stadshypotek 20790 1,30%  2019-02-04 1311 246 21 008
Stadshypotek 20791 1,30%  2019-02-04 1252 360 20 064
Stadshypotek 220458 1,59%  2022-04-30 4 604 650 210 900
Stadshypotek 57580 1,18%  2019-02-04 2420 030 38 464
Stadshypotek 57583 1,18%  2019-02-04 1281 520 20 368
Stadshypotek 896687 3,88%  2022-12-01 2 795 565 46 080
26 816 113 686 884
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 26 129 229
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 23 381 693
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 44 742 200 44 742 200
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 686 884 686 884
Not 16 Ovriga skulder
Momsskuld 42 185 45 327
Inre fond 7 646 7 646
Ovriga kortfristiga skulder 3 647 664
53478 53 637
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réntekostnader 52 147 53714
Forutbetalda hyror och avgifter 878 181 951 513
Ovriga upplupna kostnader 394 592 365 139
1324 920 1 370 366
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rékenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 18 Vasentliga hidndelser efter drets slut

Inga vasentliga héndelser har skett efter &rets slut
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HSB Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm

Noter
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i HBS Brf Gréngen i Stockholm, org.nr.
702000-8020

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HBS Brf Grangen i
Stockholm for rakenskapsaret 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighst
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrdkningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta
uppmérksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till
kreditinstitut i arsredovisningen. Féreningen har [an som
klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett &r fran
balansdagen och som darmed ar kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den intena
kontroll som de bedémer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens firmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan aft fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsat drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagof av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds 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 sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberattelse som
innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som r tillrickliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet fill foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig 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 forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

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

e  drarjag en slutsats om I&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens fdrméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen aft det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i rsredovisningen, 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 inrikining samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den intera
kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och dérmed 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
rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaitning fér HBS Brf Grangen i Stockholm
for rakenskapséaret 2018 samt av forslaget fill dispositioner
betréffande foreningens vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen ach 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 Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande fill féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt 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 foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detla innefattar bland annat att
fortiopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa eft betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r forenligt
med bostadsratislagen.

Rimlig sékerhet &r en hg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersatiningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag
fill dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisom utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sédana
atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgérder och andra
fornallanden som &r 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 &r forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den | § /%~ 2019

Adnin Ali
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Michael Scheibe
Av foreningen vald revisor
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