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Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Styrelsen for Bostadsforeningen Ostermalm u.p.a. far hirmed limna féljande arsredovishing
for 2018,

Styrelse

Ordinarie ledaméter

Christer Fallenius, ordférande
Fredrik Lundqvist, vice ordférande
Gabrielle Odhammar, sekreterare
Johanna Sterner, kassor

Karin Hellander Lundh, ledamot

Suppleant
Ej utsedd

Revisorer
Auktoriserad revisor Peter Neveling, Peter Neveling Revision AB.
Cecilia Carnefeldt, fértroendevald revisor.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Denise Edlind och Claes Carnefeldt,

Fastigheten
FGreningen dger och forvaltar fastigheten Flundran 5 i Stockholm. Fastigheten har adress
Karlavdgen 42,

Medlemsinformation
Uttrdde och intrade
Lagenhet nr 15. Sam Saachi har beviljats uttrade och Ylva Jansson har beviljats intrade.

Styrelsen
Styrelsen har haft 10 protokollférda méten. Ordinarie féreningsstdimma holls den 14 maj
2018.

Styrelsens sdte ar Stockholm.

Vasentliga hindelser under och efter rikenskapsaret
Under aret har en egen hemsida tagits fram fér féreningen. P denna samlas relevant
information om féreningens regelverk, liksom méjligheten att boka tvattstugan.

Under dret har ocksa regelmassigt underhall skett med koncentration pa att ta fram en bra
fungerande stddning och sophdmtning. Atgdrder har ocksa genomforts mot fukten i vissa
kallarutrymmen. Rattbekdmpningen har fortsatt och skador pa fasaden har dtgérdats.

Under aret har slutligen ocksa genomférts renovering av altanfasad pa ett par vaningar.
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Ekonomi
Flerarsdversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning (tkr) 2060 2030 2001 2003 2002
Resultat efter fin. poster (tkr) 371 207 -488 -57 -56
Soliditet (%) 32 29 28 32 33
Kassalikviditet (%) 275 204 131 93 141

Definitioner av nyckeltal

Soliditet
Med soliditet menas férhallandet mellan eget kapital i balansrakningen och balansomslutningen.

Kassalikviditet

Med kassalikviditet menas forhéllandet mellan kassa- och banktillgangar i balansrékningen och
kortiristiga skulder.

Fdréndringar i eget kapital

Balanserat Arets

Medlemsinsatser Reserviond resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 2922 910 365 515 470 641 207 230 3 966 297
Resuitatdisposifion
enl féreningsstamma:
Avsattning till
reservfond 10 632 -10 632
Balanseras i ny
rakning 207 230 -207 230
Arets resultat 370 826 370 825
Belopp vid
arets utgang 2922910 376 147 667 239 370 826 4337 122
Resultatdisposition

Belopp i kr

Férslag till resultatdisposition
Balanserat resultat 667 239
Arets resultat 370 826
Totalt 1 038 065
Styrelsen féreslar foljande disposition:
Avséttning till reservfonden 18 541
Balanseras i ny rékning 1019 524
Summa 1 038 065

Forslaget till avsattning till reservfond baseras pa féreningens stadgar, som féreskriver en avséttning
till reservionden med 5 % av arets dverskott.

Féreningens resultat och stélining framgér av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter. _‘g/‘
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Resultatriakning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Riirelseintékter
Neettoomséttning 2 2060 181 2030 270
Ovriga rorelseintakter 3 8 603 10 184
Summa rorelseintikter 2066 784 2040 454
Rdirelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -1 269 195 -1 402 199
Ovriga externa kostnader 6 -38 466 -52 075
Personalkostnader och arvoden 5 -84 474 -78 754
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -226 392 -226 392
Summa rérelsekostnader -1 618 527 -1 759 420
Rérelseresultat 448 257 281034
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 82 155
Réntekostnader och liknande resultatposter -77 514 -73 959
Summa finansiella poster -77 432 -73 804
Resultat efter finansiella poster 370 825 207 230
Resultat fére skatt 370 825 207 230
Ovriga skatter - -
Arets resultat 370 826 207 230
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Balansrakning
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Immateriella anldggningstiligangar
Egna bostadsrétter, lokaler 2675000 2675000
Summa immateriella anlaggningstillgangar 2 675000 2 675 000
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 9 362 097 9 569 469
Inventarier, maskiner och installationer 133 048 152 068
Summa materiella anlaggningstillgangar 9495 145 9721537
Summa anldggningstillgangar 12 170 145 12 396 537
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 51 385 51 385
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 42 981 59 351
Summa kortfristiga fordringar 94 366 110 736
Kassa och bank
Kassa och bank 1301430 1203 379
Summa kassa och bank 1301430 1203379
Summa omsittningstillgangar 1395 796 1314 115
SUMMA TILLGANGAR 13 565 941 13 710 652
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Balansrakning
Belopp | kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2922 910 2922 910
Reserviond 376 147 365 515
Summa bundet eget kapital 3 299 057 3288425
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 667 239 470 641
Arets resultat 370 826 207 230
Summa fritt eget kapital 1038 065 677 871
Summa eget kapital 4 337 122 3 966 296
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 8 755 572 9 155 572
Summa |angfristiga skulder 8 755 572 9 155 572
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 93 292 98 208
Skatteskulder 6 785 6 169
Ovriga skulder 25 753 17 309
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 347 417 467 098
Summa kortfristiga skulder 473 247 588 784
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 565 941 13 710 652
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre féretag ( K2).

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intékt.

Skatt

Bostadsforeningars rénteintakter som ar hanforliga till fastigheten &r skattefria. Om det férekommer
verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anl&ggningstillgangar varderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tilldmpas (féregéende ar inom parantes)

Anfaggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Fjérrvérmeanlaggning 5% (5%)
Ventilation lokal 2% (2%)
Dekorationsmalningar 6,66% (15 ar) (6,66%) (15 ar)
Maskiner, tvattmaskin 5% (5%)
Porttelefon 2% (2%)

Bredband 10% (10%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berédknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det I&gsta av anskaffningsvardet och det verkliga vérdet.
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Noter till resultatrdkning
Not 2 Nettoomsittning
2018 2017

Arsavgifter 1293 594 1296 780
Hyror 766 587 733 490

2 060 181 2030 270
Not 3 Ovriga rérelseintédkter
Overlatelser-pantséttningsavgifter 3406 9 875
Ovrigt 3197 309
Summa 6 603 10 184
Not 4 Drift- och fastighetskostnader

2018 2017

Drift
Fastighetsskétsel 56 288 -
Stadning 122 736 96 503
Tillsyn, besiktning, kontroller 28513 15 348
Tradgardsskotsel - 1787
Snoéréjning 5995 5995
Sotning 3762 -
Reparationer 63 659 241612
El 44 579 39 799
Uppvarmning 372 597 360 649
Vatten 50 876 48 964
Sophéamtning 54 980 78 535
Forsakringspremie 76 798 90 564
Fastighetsavgift bostader 37 436 36 820
Fastighetsskatt lokaler 104 000 104 000
Ovriga fastighetskostnader 10 160 12 326
Kabel-tv/Bredband/IT 62 964 66 919
Forvaltningsarvode ekonomi 74 973 72062
Panter och dverlatelser 2837 6 228
Teknisk férvaltning utdver avtal - 1840
Juridiska atgérder - 20719
Ovriga externa tjanster 8039 8 205

1181 192 1308 875
Underhall
Gemensamma utrymmen 11 870 -
Tvattstuga 8139 -
Tak 46 761 -
Ovrigt 21233 93 324
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1269 195 1402 199
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Not 5 Loner, arvoden och sociala kosthader

2018 2017
Styrelsearvode 62 500 61 500
Lén 3920 -
Sociala kostnader 17 604 17 254
Ovriga personalkostnader 450 -

84 474 78 754

Not 6 Ovriga externa kostnader

2018 2017
Porto / Telefon 14 914 15119
Konsultarvode 7 965 21 369
Revisionarvode 15 587 15 587
Summa 38 466 52 075
Noter till balansrakning
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 9413 038 9413 038
-Aterstéllda ursprungliga dekorationsmalningar 1 506 537 1506 537
-Fjarrvédrmeanlaggning, Ventilation lokal, Porttelefon 857 234 857 234

11 776 809 11 776 809
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan -2 207 340 -1 999 968

-Arets avskrivning enligt plan -207 372 -207 372
-2414 712 -2 207 340

Redovisat virde vid arets slut 9 362 097 9 569 469

Taxeringsvirde

Byggnader 34 200 000 34 200 000

Mark 49 200 000 49 200 000

83 400 000 83 400 000

Bostader 73 000 000 73 000 000
Lokaler 10 400 000 10 400 000

83 400 000 83 400 000
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Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 277 397 277 397
277 397 277 397
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -125 329 -106 309
-Arets avskrivning enligt plan -19 020 -19 020
-144 349 -125 329
Redovisat varde vid arets slut 133 048 152 068
Not 9 Kassa och bank
2018 2017
Swedbank Féretagskonto 1 -
Swedbank Placeringskonto 669 669
Avrakningskonto Fastighetségarna 1300 760 1202710
Summa 1301 430 1203 379
Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/  Skuldbelopp
Lénegivare Lanelyp Slutbetalning  Rénta  2018-12-31 Upplaning  2017-12-31
Swedbank 3-manaderslan Lépande 0,59% 4077 786 - 4 077 786
Swedbank Bundet lan 2019-03-28 1,18% 3877786 -200 000 4 077 786
Swedbank Bundet Ian 2019-04-25 1,17% 500 000 - 500 000
Swedbank 3-manaderslan Lopande 0,67% 300 000 -200 000 500 000
8 755 572 -400 000 9 155 572
Ovriga noter
Not 11 Stéllda sdkerheter
2018-12-31 2017-12-31
Panter och dédrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 9156 025 9 156 025
Summa stallda sdkerheter 9 156 025 9 156 025

' /’J
i




Bostadsféreningen Ostermalm u.p.a.
702002-6873

Not 12 Eventualforpliktelser
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2018-12-31 2017-12-31
Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga
Not 13 Vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Efter rékenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
Underskrifter
Stockholm 2019-J%-2 5
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Peter évellng Cecilia Carnefeldt
Auktoriserad revisor Fértroendevald revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Bostadsforeningen Ostermalm u.p.a., org. nr 702000-6873
Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsforeningen Ostermalm u.p.a. for
rdkenskapsaret 2018-01-01 -- 2018-12-31.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning
per den 31 december 2018 och av féreningens finansiella resultat for 4ret enligt &rs-
redovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststéller resultatréikningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna
sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den aukioriserade revisorns ansvar och Den fortroendevalda
Fevisorns ansvar.

Den auktoriserad revisorn dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillriickliga och dndamélsenliga som grund
for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll,
som den beddmer dr nddvéndig for att upprétta en arsredovisning, som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens
forméaga att fortsdtta verksamheten. Styrelsen upplyser, nir sd ir tillimpligt, om férhallanden
som kan paverka forméagan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt
drift.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Den auktoriserade revisorn har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Den auktoriserade revisorns mal dr att uppnd en rimlig
grad av sdkerhet att drsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,




Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men #r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en vésentlig
felaktighet, om en sédan skulle finnas.

Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéiintas paverka de ekonomiska beslut, som
anvéindare kan fatta med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder den auktoriserade revisorn professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.

Dessutom:

identifierar och bedémer den auktoriserade revisorn riskerna for visentliga felaktigheter
1 arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker och inhimtar revisionsbevis
som dr tillrdckliga och éindamalsenliga for att utgdra en grund for uttalanden. Risken

att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter #r hogre #n for en
visentlig felaktighet, som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

skaffar sig den auktoriserade revisorn en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll, som har betydelse for revisionen, i syfte att utforma granskningsatgirder, som
ar lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att den auktoriserade revisorn
skall uttala sig om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvirderar den auktoriserade revisorn ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

*  drar den auktoriserade revisorn en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvéinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Den auktoriserade
revisorn drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det
finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om féreningens forméaga att fortsitta verksamheten.
Om den auktoriserade revisorn drar slutsatsen att det finns en visentlig osiikerhetsfaktor
maste den auktoriserade revisorn i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den viisentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Den auktoriserade
revisorns slutsatser baseras pa de revisionsbevis, som inhédmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller forhdllanden géra att en fSrening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

*  utvéirderar den auktoriserade revisorn den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet 1 arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Den auktoriserade revisorn méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Den auktoriserade revisorn maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déiribland eventuella brister i den
interna kontrollen, som den auktoriserade revisorn kan ha identifierat. '@,
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Den fortroendevalda revisorns ansvar

Den fortroendevalda revisorn har att utfora en revision enligt lagen om ekonomiska foreningar
och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Den fortroendevalda revisorns mal #r att uppni en
rimlig grad av sékerhet att drsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen
och att drsredovisningen ger en rittvisande bild av av {6reningens resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort revision av styrelsens forvaltning
av Bostadsforeningen Ostermalm u.p.a. for rdkenskapsaret 2018-01-01 -- 2018-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betridffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet {or ridkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs
nérmare i avsnittet Revisorernas ansvar. Den auktoriserade revisorn dr oberoende i forhallande
till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for
véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att
tillse att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorernas ansvar
Virt mél betriffande revisionen av férvaltningen, och didrmed vart uttalande om ansvarsfrihet,

dr att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:
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* foretagit nagon dtgérd eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse, som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pd négot annat sétt handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen
eller foreningens stadgar.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust,
och dérmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget
ir forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision, som utforts
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser, som
kan féranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriserade
revisorn professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
beddmning och den fortroendevalda revisorns bedémning med utgangspunkt i risk och
vésentlighet.

Det innebér att vi inriktar granskningen pa sidana atgéirder, omraden och forhallanden, som
ar visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertriidelser skulle ha sirskild betydelse
for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder
och andra forhallanden som é#r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Stoq?ol )

2019-04-25

Cecilia Carnefeldt
Fortroendevald revisor

Peter Neveling
Auktoriserad revisor
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