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Férvaltningsberattelse

Verksamhet

Styrelsen for Bostadsforeningen Ostermalm u.p.a. far harmed lamna féljande arsredovisning for
2019.

Styrelse

Ordinarie ledamdter

Fredrik Lundgvist, ordférande
Gabrielle Odhammar, sekreterare

Johanna Sterner, kassér

Suppleant

Ej utsedd

Revisorer
Ravisor AB

Cecilia Carnefeldt, fortroendevald revisor.

Valberedning

Valberedningen har bestétt av Denise Edlind och Claes Carnefeldt.

Fastigheten

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

Uttrdde och intrdde

Under &ret har inga ut- eller intrédden skett i féreningen.

Styrelsen

Styrelsen har haft 10 protokollférda méten. Ordinarie féreningsstamma hélls den 13 maj 2019. Extra
stimmor holls den 23 september och den 11 november 2019.

Styrelsens sate ar i Stockholm.

Visentliga hindelser under och efter rdkenskapsaret
Under aret har:
- fonstermalning genomforts, bade mot gata och mot gérd, pa bade lagenheter och lokaler.

- manga atgérder gjorts for att rusta upp killaren: bl a har golvet mélats i kéllarens samtliga gangar,
viggar malats, flakt bytts, kontrastmalning gjorts pé trappstegen ner till och i kéllaren, energisnalare
och effektivare belysning installerats.

- soprummets tak, viggar och golv mélats, for att rusta upp och underlatta renhallningen.
- torkskdpet bytts i tvdttstugan.

- gérdstradet (lonnen) inspekterats och befunnits vara i mycket gott skick.

- ny revisor tillsatts, p g a pensionsavgéng.

- féreningens ordforande Christer Fallenius gatt bort under hosten 2019 och ersatts av Fredrik
Lundqyvist.
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Ekonomi
Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning (tkr) 2 069 2 060 2030 2 001 2 003
Resultat efter fin. poster (tkr) -560 371 207 -488 -57
Soliditet (%) 29 32 29 28 32
Kassalikviditet (%) 167 275 204 131 93

Definitioner av nyckeltal

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

Kassalikviditet

Med kassalikviditet menas férhallandet mellan kassa- och banktillgangar i balansrakningen och
kortfristiga skulder.

Férédndringar i eget kapital

Balanserat Arets

Medlemsinsatser Reservfond resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 2922 910 376 147 667 239 370 826 4 337122
Resultatdisposition
enligt féreningsstémma:
Avsittning till
reservfond 18 541 -18 541 -
Balanseras i
ny rakning 370 826 -370 826 -
Avrets resultat -559 868 -559 868
Belopp vid
arets utgang 2922910 394 688 1019 524 -559 868 3777 254
Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr

Balanserat resultat 1019 524
Arets resultat -559 868
Summa 459 656
Styrelsen féreslar féljande disposition:
Avsittning till reservfonden =
lanspakstagande av reservfonden -898 147
Balanseras i ny rakning 1 357 803
Summa 459 656

Férslaget till avsattning till reservfond baseras pa féreningens stadgar, som foreskriver en avséttning
till reservfonden med 5 % av arets éverskott. kLo

Féreningens resultat och stélining framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.

794
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintakter
Nettoomsattning 2 2 069 476 2 060 181
Ovriga rorelseintakter 3 4 875 6 603
Summa rérelseintikter 2 074 351 2 066 784
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -2 206 632 -1269 195
Ovriga externa kostnader 6 -30 943 -38 466
Personalkostnader och arvoden 5 -82 358 -84 474
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -226 392 -226 392
Summa rorelsekostnader -2 546 325 -1618 527
Rorelseresultat -471 974 448 257
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter - 82
Rantekostnader och liknande resultatposter -87 895 -77 514
Summa finansiella poster -87 895 -77 432
Resultat efter finansiella poster -559 869 370 825
Resultat fére skatt -559 869 370 825
Ovriga skatter > -
Arets resultat -559 868 370 826

-
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anlédggningstillgangar

Egna bostadsratter, lokaler 2675 000 2 675 000
Summa immateriella anlaggningstillgangar 2 675 000 2675000
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 9154 725 9 362 097
Inventarier, maskiner och installationer 8 114 028 133 048
Summa materiella anlaggningstillgangar 9268 753 9495 145
Summa anlidggningstillgangar 11 943 753 12 170 145
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 81786 51385
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 29 032 42 981
Summa kortfristiga fordringar 110 818 94 366
Kassa och bank 9

Kassa och bank 1121 652 1301430
Summa kassa och bank 1121652 1301 430
Summa omsittningstillgangar 1232470 1395 796
SUMMA TILLGANGAR 13176 223 13 565 941

74
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2922910 2922 910
Reservfond 394 688 376 147
Summa bundet eget kapital 3 317 598 3 299 057
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1019 524 667 239
Arets resultat -559 868 370 826
Summa fritt eget kapital 459 656 1038 065
Summa eget kapital 3777 254 4 337 122
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 8 725 572 8 755 572
Summa langfristiga skulder 8 725572 8 755 572
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 206 984 93 292
Skatteskulder 50 329 32738
Ovriga skulder 15 000 15 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 401 084 332 217
Summa kortfristiga skulder 673 397 473 247
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13176 223 13 565 941
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsndmndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sé att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsforeningars rénteintékter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det férekommer
verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes)

Anldggningstillgangar % per ar (% foreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Fjarrvarmeanlaggning 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 varderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.
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Noter till resultatrakning

Not 2 Nettoomsaéttning

2019 2018
Arsavgifter 1292 532 1293 594
Hyror 776 944 766 587

2 069 476 2060 181

Not 3 Ovriga rérelseintékter

2019 2018
Overlatelse- och pantsattningsavgifter - 3406
Ovriga rérelseintakter 4875 3197
Summa 4 875 6 603
Not 4 Drift- och fastighetskostnader

2019 2018
Drift
Fastighetsskétsel 105 369 56 288
Stadning 121 545 122 736
Tillsyn, besikining, kontroller 42 973 28 513
Snorgjning 15 863 5995
Sotning - 3762
Reparationer 85 701 63 659
El 45734 44 579
Uppvarmning 349 935 372 597
Vatten 52 008 50 876
Sophamtning 55746 54 980
Farsakringspremie 79 165 76 798
Fastighetsavgift bostader 38 556 37 436
Fastighetsskatt lokaler 130 000 104 000
Ovriga fastighetskostnader 27 915 10 160
Kabel-tv/Bredband/IT 66 831 62 964
Férvaltningsarvode ekonomi 77 234 74 973
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 5696 -
Panter och 6verlatelser - 2 837
Ovriga externa tjénster 8214 8039

1308 485 1181192

Underhall
Gemensamma utrymmen 851410 11 870
Tvattstuga 46 737 8139
Tak - 46 761
Ovwrigt - 21233
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2 206 632 1269195
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Not 5 Léner, arvoden och sociala kostnader
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2019 2018
Styrelsearvode 62 500 62 500
Lon 1600 3920
Sociala kostnader 18 258 17 604
Ovriga personalkostnader - 450
82 358 84474
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Porto / Telefon 14 756 14 914
Konsultarvode - 7 965
Revisionarvode 16 187 15 587
Summa 30 943 38 466
Noter till balansridkning
Not 7 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 9413038 9413038
-Aterstallda ursprungliga dekorationsmalningar 1506 537 1 506 537
-Fjarrvarmeanlaggning, Ventilation lokal, Porttelefon 857 234 857 234
11 776 809 11 776 809
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 414712 -2 207 340
-Arets avskrivning enligt plan -207 372 -207 372
-2 622 084 -2414 712
Redovisat virde vid arets slut 9154 725 9 362 097
Taxeringsvérde
Byggnader 39 000 000 34 200 000
Mark 65 000 000 49 200 000
104 000 000 83 400 000
Bostader 91 000 000 73 000 000
Lokaler 13 000 000 10 400 000
104 000 000 83 400 000
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Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:

-Vid arets bérjan 277 397 277 397
277 397 277 397

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan -144 349 -125 329

-Arets avskrivning enligt plan -19 020 -19 020
-163 369 -144 349

Redovisat vérde vid arets slut 114 028 133 048

Not 9 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31

Swedbank Féretagskonto 1 i
Swedbank Placeringskonto 669 669
Avrakningskonto Fastighetsdgarna 1120 982 1300 760
Summa 1121 652 1301 430

Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/  Skuldbelopp

Lanegivare Lanetyp Sluthetalning  Réanta  2019-12-31 Upplaning  2018-12-31
Swedbank 3-méanaderslan 2029-12-31* 0,86% 4 047 786 -30 000 4077 786
Swedbank 3-ménaderslan 2029-12-31* 1,00% 3877786 - 3877786
Swedbank 3-ménaderslan 2020-04-28 0,86% 500 000 - 500 000
Swedbank 3-manaderslan 2029-12-31* 0,97% 300 000 - 300 000
8725572 -30 000 8 755 572

*_anet har ett fiktivt konvertering/slutbetalningsdatum

Ovriga noter

Not 11 Stiallda sdkerheter
2019-12-31 2018-12-31

Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 9 156 025 9 156 025
Summa stéllda sakerheter 9 156 025 9156 025
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Not 12 Viasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat

Underskrifter

Stockholm 2020- 0% - 2.7

Fredrik Lundqvist
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Géiek()dhammar

Var revisilmsberéttelse har lamnats den 2020- (_'}(_( L ;C
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RéavisorlAB J— eilia-Carnefeldt

‘Revisor Fértroendevald revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrittsféreningen Ostermalm u.p.a
Organisationsnummer 702002-6873

Rapport om &rsredovisningen

\oli har utfért en revision av &rsredovisningen fér Bostadsrattsforeningen Ostermalm u.p.a for
ar 2019.

Styrelsens ansvar for 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en drsredovisning som ger en réttvisande
bitd enligt &rsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nbdvandlg fér att uppratta en drsredovisning som inte innehalier vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p& fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar r att uttala oss om arsredovisningen p& grundval av v&r revision. Detta kréver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgédrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vitka 8tgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pd& oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen upprattar 8rsredovisningen for att
ge en réttvisande bild i syfte att utforma gransknings8tgérder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocks8 en utvérdering av
dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten |
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den Overgripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhamtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund
for vart uttalanden.

Uttalanden

Enligt v3r uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stalining
per 2019-12-31 och av dess finansiella resultat fér aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver v3r revision av 8rsredovisningen har vi dven utfért en revision av férslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens férvaltning fér
Bostadsrattsforeningen Ostermalm u.p.a fér &r 2019.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust, och det &r styrelsen som har ansvaret fér férvaltningen enligt
bostadsréattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller férlust och om férvaltningen p& grundval av var revision.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
drsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har &ven
granskat om ndgon styrelseledamot p& annat satt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
(=3
vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstémman disponerar férlusten enligt férslaget i
férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rédkenskapsaret.

Stockholm 2020-04-30
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Ravisor AB —_—

[{:y,i"d Walman Cecilia Carnefeldt
Revisor Fortroendevald revisor




