


Att bo i en
Bostadsrattsforening
-vad innebar det?

I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som
tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften (= ménadsavgiften,
"hyran” ganger 12) tacker foreningens lan, driftskostnader och
fondavsattningar for t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt "ager” du inte din lagenhet i egentlig mening.
Du ager dock bostadsrattsforeningen tillsammans med évriga
medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt
bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderéatt” till din
bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestdammer sjélva hur féreningens mark
och gemensamma lokaler ska anvandas. Varje ar valjer ni en
styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skota
foreningens forvaltning och ekonomi. Med i styrelsen sitter en
ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och
bostadsrattsforeningen — genom HSB-ledamoten — har hela
HSB Stockholms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB
erbjuder ocksa fortlépande utbildning for nya
styrelseledamoter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsréatt i HSB. Du &r med
och ager husen och miljon. Du far full insyn i forvaltning
och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar
till nagra av de vanligaste begreppen som forekommer i en
arsredovisning.



BRF AGATEN

KALLELSE TILL ORDINARIE FORENINGSSTAMMA |
HSB:S BOSTADSRATTSFORENING AGATEN

Datum/tid: Onsdag 24 april, klockan 19.00
Plats:, Boo Folkets Hus, Stora salen, Utovédgen 6, 132 30 Saltsj6-Boo

Bostadsrdittsbevis eller legitimation medtages och
uppvisas vid avprickningen vid ingangen.

DAGORDNING
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Foreningsstimmans 0ppnande

Val av stimmoordforande

Anmélan av stimmoordférandens val av protokollforare
Godkédnnande av rostlangd

Fraga om nérvaroritt vid foreningsstdmman

Godkénnande av dagordning

Val av tva personer att jamte stimmoordforanden justera protokollet
Val av minst tva rostraknare

Fraga om kallelse skett i behorig ordning

. Genomgéng av styrelsens arsredovisning

. Genomgéang av revisorernas beréttelse

. Beslut om faststéllande av resultatrdkning och balansrékning

. Beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den faststéllda

balansrékningen

Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter

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

Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

Val av styrelseledaméter och suppleanter

Presentation av HSB-ledamot

Beslut om antal revisorer och suppleant

Val av revisor/er och suppleant

Beslut om antal ledamoter 1 valberedningen

Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordforande

Val av ombud och erséttare till distriktsstimmor samt 6vriga representanter i HSB
Av styrelsen hanskjutna fragor och av medlemmarna anmélda drenden som angivits
i kallelsen

Foreningsstdimmans avslutande

Vilkommen!
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ROSTRATT, OMBUD OCH BITRADE
Enligt foreningens stadgar §18 géller foljande:

Pa foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsritt
gemensamt har de tillsammans en rost. Innehar en medlem flera bostadsratter i
bostadsrittsforeningen har medlemmen en rost.

Medlem som inte betalat forfallen insats eller arsavgift har inte rostrétt.

En medlems rétt vid foreningsstdmma utdvas av medlemmen personligen eller den som ar
medlemmens stéllforetradare enligt lag eller genom ombud.

Ombud ska lémna in skriftlig daterad fullmakt. Fullmakten ska vara i original och géller
hogst ett ar fran utfardandet. Ombud far bara foretrdda en medlem.

Medlem far pa foreningsstimma medfora ett bitride.

2019-03-25
Saltsj6-Boo

STYRELSEN



Org Nr: 714000-1970

Styrelsen for
HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

Org.nr: 714000-1970

far harmed avge drsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2018-01-01 - 2018-12-31
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Forvaltningsberdttelse for HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

Styrelsen f&r harmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rékenskapséret:
2018-01-01 - 2018-12-31
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Féreningens fastigheter
Foreningen ager fastigheten Orminge 37:1 och 37:2 i Nacka kommun.

Féreningen har sitt sdte i Nacka.

I féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 373 22641
Lokaler 88 245
Parkeringar och

garageplatser 158 0

Féreningens fastigheter &r byggda 1970 med vardedr 1982.

Féreningen &r fullvardesférsakrad i Trygg-Hansa. I forsékringen ingdr bostadsréttstilligg samt styrelseansvarsforsékring.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under 8ret har drsavgifterna varit oférandrade. Under 2019 héjs avgifterna med 3 %.

Genomfort och planerat underhéil

Bytt utomhusbelysning till led. Underhdll av skyddsrum och styrelserum/féreningslokal har skett genom malning och byte av golv. 3st
troaxddrrar har installerats i kallaren. Filterbyte och ventilationskontroll har skett fér samtliga aggregat. Cylindrar har bytts i portar och
dorrar till gemensamma utrymmen. Nya dérr/karmkontakter till hissdérrar har installerats.

Pdgdende eller framtida underhdll

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2018-2019 Fonster Upphandling av fonster (SBS AB). Byte av fonster sker véren 2019.

2018-2019 P-platser Upphandling av ny parkering langs Ormingeringen (JLS AB). Ny parkering
samt utdkning av befintliga p-platser.

2018-2019 Sopstation Upphandling av nytt sopsystem (PWC AB samt Lévhagens mark och
tradgdrd AB). Sopsystemet tas i bruk Q1 2019.

2019 Balkonger Nya balkonger

2019 VS Relining av uppsamlingsror till gata 17 st hus 2019.

2019 Dagvattenror frdn tak till uppsamlingsrér krypgrund.

2019 Mark Forsaljning av mark LOL.

2019-2020 Garage Rivning av befintligt garage.

2019-2020 Tvattstugor Renovering av tvattstugor.

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2017 Installation Uppgradering av styrsystem
2017 Tak Takomlaggning

2017 Avlopp Avloppsbyte

2016 Installation Passersystem
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Forvaltningsberdttelse for HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

Anstillda
Brf Agaten har ingen anstélld personal. Foéreningens ekonomi och fastighetsskétsel skéts genom avtal med HSB Stockholm.
Markskotsel genom avtal med Idrott & Tradgérsanldggningar AB samt sn6rdjning genom avtal med AFF.

Arvoden
Styrelsen, valberedningen och revisorer har erhdllit arvoden enligt beslut p& stémman 2018.

Styrelsen erholl 1 prisbasbelopp per person, valberedningen 0,4 prisbasbelopp per person revisorer 0,5 prisbasbelopp per person.
Prisbasbeloppet for 2018 &r 45 500 kr.

Seniorklubben

Agatens seniorklubb har under &ret haft ett 50-tal medlemmar. Seniorklubben tréffas 10 ggr per & dd man umgds och har
gemensamma luncher eller fikastunder. Seniorklubben gor &ven gemensamma resor till olika orter i Sverige. Arets tillskott
av foreningens till seniorklubben uppgick till 30 000kr.

Ovriga visentliga hiandelser
Upphandling av nytt parkeringsbolag (P-service AB ihop med grannféreningen).

Projektet med den p&gdende markférsaljningen fortskrider och féreningen och byggherren har uppréttat ett letter of intent, en
avsiktsforklaring att fullféja férhandlingarna. LOI skéts av AG advokatbyrd Ola Ihise. Féreningen har dven begért detaljsplanshantering
av kommunen for att specifikt kunna fastsla tid for borjan av projektet.

Stamma
Ordinarie foreningsstdmma hélls 2018-04-24. Vid stamman deltog 53 rostberattigade medlemmar varav 5 fullmakter.

Extrastdammor hdlldes 2018-01-16 och 2018-10-24. 108 respektive 117 réstberéttigade medlemmar deltog.

Styrelse

Styrelsen har under 8ret haft féljande sammansattning:
Styrelsemediem Roll

Paul Ferm Ordférande
Frida Tagt Vice ordférande
Thomas Aberg Sekreterare
Lars-Goran Ronnberg Ledamot
Maria Strahl Ledamot
Mathias Steen Ledamot
Janina Herling Ledamot
Agnieszka Kamil Biziorek Ledamot
Sofie Roy-Norelid HSB-ledamot
Freddie Johansson Suppleant
Jonny Hallerstam Suppleant

Patrik Grundvall har under aret avgatt frdn styrelsen.
Samtliga styrelsemedlemmar &r i tur att avgd vid ordinarie féreningsstamma.

Styrelsen har under dret héllit 9 protokollférda styrelseméten. Daremellan har det férkommit ett 100-tal icke protokoliférda
méten for olika verksamheter som férekommer i féreningens drift och underhdll.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit samtliga ledamater. Teckning sker av tvé i férening.

Revisorer

Gudrun Svedenéng Foéreningsvald ordinarie

Emil Olander Foéreningsvald ordinare

BoRevision AB Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullmdktige
Foreningens representant i HSB:s fullméktige har varit Paul Ferm.

Valberedning
Valberedningen bestdr av Jimmy L6f, som &r sammankallande, Per Ritter Jansson och Niklas Anderbalk‘./“/
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Forvaltningsberattelse for HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

Underhallsplan

Underhéllsplan for planerat periodiskt underhdll har upprattats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om reservering
till eller iansprdkstagande av underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2018-05-23. Vid besiktningen har det dterigen anmérkts att flertalet av

foreningens trapphus ar i daligt skick.

Underhdllsplanens syfte &r att sakerstélla att medel finns fr det planerade underhdll som behévs fér att hdlla fastigheterna i gott skick.
Under &ret utfort underhdll framgdr av resultatrékningen.

Medlemsinformation

Mediemmar
Féreningen hade 454 (452) medlemmar vid utgéngen av verksamhetsdret 2018 (2017). Under &ret har 32 (38) dverldtelser skett.

Flerarsoversikt

Ekonomisk sammanstalining och nyckeltal i bostadsrattsféreningen

For att géra ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s& kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan
anvandas for att jdmfora bostadsrattsforeningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsréttsférening. Syftet
ar att skapa trygghet och forstaelse for dig som medlem, kopare eller évrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stailning och gora det enkelt for lasaren att jamféra
exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

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

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Arsavgift, kr/kvm 768 768 768 768 768
Totala Intakter kr/kvm 825 825 836 835 834
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 248 238 241 248 219
Beldning, kr/kvm 3261 3 308 2723 2 795 3022
Rantekanslighet 4% 4% 4% 4% 4%
Drift och underhall kr/kvm 494 476 479 467 484
Energikostnader kr/kvm 195 199 194 188 184

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

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

Totala intdkter
Anger féreningens totala intékter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Manga bostadsrattsforeningar har intakter
utéver &rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och d& syns det hér.M
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Forvaltningsberattelse for HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

Sparande till framtida underhall

Var férening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje r (stammar, fonster, tak etc.). Darfér mdste vi spara till det framtida
underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande dverskott féreningen har per kvadratmeter
boarea och lokalarea varje enskilt r.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje dr (amorteringar, sparande pa bankkonto eller utférda investeringar). P3
1&ng sikt gér pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behdver géra, antingen genom att vi har pengar pa banken eller
att vi har amorterat och p8 s8 satt skapat ett 1&neutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intakterna for att se hur mycket av dessa som blir Gver. Lite langre ner gdr det ocksd att se hur
vi raknar ut vart dverskott/sparande.

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

Rantekanslighet
Anger hur ménga procent bostadsréttsféreningen behdver hoja avgiften med om réntan pé 18nestocken gér upp med en procentenhet
for att bibehdlla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhall férdelas pd ytan for bostader och lokaler och beréknas pd drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader for planerat underhall.

Energikostnader

Anger varme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsdr. Nyckeltalet raknar in eventuella
intakter frdn separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars hushalisel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Ovriga nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 18 887 18 889 19 131 19 111 19 095
Resultat efter finansiella poster 3230 2 540 2 906 3634 385
Soliditet 21% 19% 19% 16% 11%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges) N/
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Forvaltningsberattelse for HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel
foreningen fatt 6ver i den I6pande driften under rakenskapsdret. Darfor tas avskrivningar (som inte pdverkar likviditeten) samt

drets planerade underhdll bort.

Rérelseintakter 18 887 439
Rorelsekostnader - 15 002 756
Finansiella poster - 654 885
Arets resultat 3229 798
Planerat underhdll + 469 901
Avskrivningar it 1 967 802
Arets sparande 5 667 501
Arets sparande per kvm total vta 248
Forandring eget kapital
Upplételse-  Yttre uh Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingdng 2 734 600 0 10 148 648 3018442 2540214
Reservering till fond 2018 2 599 000 -2 599 000
Ianspraktagande av fond 2018 -469 901 469 901
Balanserad i ny rakning 2 540 214 -2 540 214
Upplatelse lagenheter 0 0
Arets resultat 3229798
Belopp vid &rets slut 2 734 600 0 12277747 3429556 3229798
Forslag till disposition av drets resultat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat 5 558 655
Arets resultat 3229798
Reservering till underhdlisfond -2 599 000
Iansprdktagande av underhdllsfond 469 901
Summa till stdmmans férfogande 6 659 354
Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rakning 6 659 354

Ytterligare upplysningar Betraffande féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrakning med tillhérande

tillaggsupplysningar. w
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2018-01-01 2017-01-01

Resultatrakning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintakter

Nettoomsattning Not 1 18 887 439 18 888 955
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -11 295 397 -10 890 808
Ovriga externa kostnader Not 3 -578 874 -768 134
Planerat underhall -469 901 -1 111813
Personalkostnader och arvoden Not 4 -690 782 -573 574
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 967 802 -1 786 199
Summa rorelsekostnader -15 002 756 -15 130 528
Rorelseresultat 3 884 683 3758 427
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 80 235 45 928
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -735 120 -1 264 141
Summa finansiella poster -654 885 -1218 213
Arets resultat 3 229 798 2 540 214
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HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgdngar

Anldaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 76 068 832 75 312 590

P&gdende nyanlaggningar Not 8 3803 990 1 679 094
79 872 822 76 991 684

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra |&ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500

500 500

Summa anlaggningstillgdngar 79 873 322 76 992 184

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 109 234 114 815

Avrakningskonto HSB Stockholm 14 293 217 3 864 563

Placeringskonto HSB Stockholm 627 626

Ovriga fordringar Not 10 59 401 61 935

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 852 078 894 133
15 314 557 4936 072

Kortfristiga placeringar Not 12 6 000 000 16 000 000

Kassa och bank Not 13 426 213 307 908

Summa omsattningstillgdngar 21740 770 21 243 980

Summa tillgdngar 101 614 092 98 236 164;‘1/
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Balansréikning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 2 734 600 2 734 600

Yttre underhallsfond 12 277 747 10 148 648
15 012 347 12 883 248

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3 429 556 3 018 442

Arets resultat 3229 798 2 540 214

6 659 354 5 558 655

Summa eget kapital 21 671701 18 441 903

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 73 342 177 74 707 081
73 342 177 74 707 081

Korfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 1289904 989 904

Leverantorsskulder 1 989 897 1216 971

Skatteskulder 45 806 43 241

Ovriga skulder Not 16 44 228 41 350

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 3230 379 2 795 714

6 600 214 5087 180
Summa skulder 79 942 391 79 794 261
Summa eget kapital och skulder 101 614 092

98236 164
.
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HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 3229 798 2 540 214
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1 967 802 1786 199
Kassaflode fran I6pande verksamhet 5197 600 4 326 413
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 50 170 -378 015
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 1213034 -41 311
Kassaflode frén I6pande verksamhet 6 460 804 3907 086
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -4 848 940 -6 742 986
Kassaflode frén investeringsverksamhet -4 848 940 -6 742 986
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -1 064 904 13 370 096
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 064 904 13 370 096
Arets kassaflode 546 960 10 534 196
Likvida medel vid drets bérjan 20173 097 9 638 901
Likvida medel vid adrets slut 20 720 057 20173 097

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlenm
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HSB bostadsrattsférening Agaten i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

La&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i 8rsredovisningen upp som I&ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utg&ngspunkt i SABOs vagledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under 8ret skrivits av med 1,56 % av
anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% p& anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhdlisplan. Avsattning och iansprékstagande fran underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst f&r vara 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapséret 1 337 kronor per ldgenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hdnféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skattemdssigt underskott uppgdende till 29 276 327 kr.//le/
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@ : Org Nr: 714000-1970

HSB bostadsrdttsforening Agaten i Nacka

2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 17 390 557 17 390 556
Arsavgifter el 634 348 635 717
Hyror 421 876 407 275
Ovriga intdkter 493 690 490 550
Bruttoomsattning 18 940 471 18 924 098
Avgifts- och hyresbortfall -52 696 -34 650
Hyresforluster -336 -493
18 887 439 18 888 955
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 1751831 1 599 847
Reparationer 1155 280 1032 839
El 1494 305 1439 715
Uppvarmning 2467 774 2 524 470
Vatten 1127 140 1215295
Sophdmtning 547 440 517 701
Fastighetsforsakring 262 439 258 964
Kabel-TV och bredband 797 443 805 715
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 503 481 495 275
Eérvaltningsarvoden 1 095991 909 812
Ovriga driftkostnader 92 274 91175
11 295 397 10 890 808
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 69 554 42 174
Administrationskostnader 255 085 412 935
Extern revision 29 000 27 500
Konsultkostnader 120 255 180 545
Medlemsavagifter 104 980 104 980
578 874 768 134
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 382 780 286 720
Revisionsarvode 45 500 15 680
Ovriga arvoden 54 600 103 040
Loéner och dvriga ersattningar 58 445 22 175
Sociala avgifter 135 668 133 603
Ovriga personalkostnader 13 789 12 356
690 782 573574
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1793 1497
Rénteintakter HSB placeringskonto 1 1
Ranteintakter skattekonto 0 25
I}énteintékter HSB bunden placering 77 707 43 443
Ovriga ranteintakter 734 962
80 235 45928
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
l-}‘cintekostnader |&ngfristiga skulder 733733 1263972
Ovriga rantekostnader 1387 169
735120 1264 141 .
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Org Nr: 714000-1970

HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvérde byggnader 123 224 478 117 397 495
Anskaffningsvérde mark 3023 750 3023750
Arets investeringar 2 724 044 5 826 983
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 128 972 272 126 248 228
Ing8ende avskrivningar -50 935 638 -49 149 439
Arets avskrivningar -1 967 802 -1786 199
Utgdende ackumulerade avskrivningar -52 903 440 -50 935 638
Utgdende bokfort varde 76 068 832 75 312 590
Taxeringsvdrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 191 000 000 191 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 478 000 478 000
Taxeringsvarde mark - bostader 96 000 000 96 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa taxeringsvarde 287 478 000 287 478 000
Not 8 Pagdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvérde 1 679 094 763 091
Arets investeringar 4 848 940 6 742 986
Omklassificering till byggnad -2 724 044 -5 826 983
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3803990 1679 094
Not 9 Andra ldngfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 58 951 58 951
Ovriga fordringar 450 2 984
59 401

12

61935
e



Org Nr: 714000-1970

HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 825 580 869 427
Upplupna intakter 26 498 24 706
852 078 894 133
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intéktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 6 000 000 16 000 000
6 000 000 16 000 000
Not 13 Kassa och bank
Nordea plusgiro 0 307 908
Ovriga bankkonton 426 213 0
426 213 307 908
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Réanteandr Nésta ars
Laneinstitut L&nenummer Rénta dag Belopp amortering
Statshypotek 148750 1,54%  2023-12-30 11 840 000 0
Stadshypotek 106375 0,45%  2019-06-30 10 204 052 544 216
Stadshypotek 107437 0,45%  2019-06-26 4 000 000 0
Stadshypotek 113931 0,45%  2019-08-02 14 925 000 300 000
Stadshypotek 88087 0,45%  2019-03-27 15 956 478 184 000
Swedbank hypotek 2754353668 2,83%  2024-09-25 12 096 551 96 688
Swedbank hypotek 2853103154 1,20%  2019-09-25 5 610 000 165 000
74 632 081 1 289 904
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 73342 177
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 68 182 561
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 90 547 300 90 547 300
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l8ngfristig skuld 1289 904 989 904
Not 16 Ovriga skulder
Momsskuld 40 448 40 090
Kallskatt 2 520 0
Ovriga kortfristiga skulder 1260 1260
44 228 41 350
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 83 335 99 279
Forutbetalda hyror och avgifter 1415750 1 395 960
Ovriga upplupna kostnader 1731294 1 300 475
3 230379 2795714

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rékenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsadr men betalas under ndstkommande &r. {y
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Org Nr: 714000-1970

HSB bostadsrattsforening Agaten i Nacka

Noter 2018-12-31 2017-12-31
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Revisionsherattelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Agaten i Nacka, org.nr. 714000-1970.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Agaten i
Nacka for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta
uppmarksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till
kreditinstitut i arsredovisningen. Féreningen har [an 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 rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig foér att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds 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 sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att 1amna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sékerhet, men &ringen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentligfelaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta

pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilteller tilsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna fér 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 tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet il foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror p fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrolien.

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

e  drarjag en slutsats om [&mpligheten 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
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn 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 Iangre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningara,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionera och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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



Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért 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
rattvisande bild av féreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Agaten i Nacka for ar
2018 samt av foérslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet 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 till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga 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
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

foreningen, eller

pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
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foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av fdreningens vinst eller férlust inte ar férenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den3 /3 2019

Joakim Hall

s

Gudrun Svedenang

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor

bnid Qo

Fu Olauder



Org Nr: 714000-1970

HSB bostadsrittsforening Agaten i Nacka

Totala kostnader
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara féretrada en medlem.

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

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)



Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, féljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatrakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intakterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
véntar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas foreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

Anlaggningstillgangar ar tillgdngar som ar avsedda
for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsféreningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omséattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstéende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser &r ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.
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