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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Vasterby 2 i Jarfalla, 713200-1038, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2019.

Verksamheten

Fastigheter

Foreningen innehar med aganderatt fastigheterna Jakobsberg 2:1926, 2:1906, 2:1742, 2:1670 och
2:1669 i Jarfalla kommun. Byggnaderna, i vilka man upplater bostadslagenheter och lokaler, uppfordes
1960/62. Fastigheternas areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 28 298 n?. Taxeringsvardet ar 304
946 tkr, varav byggnadsvardet ar 211 772 tkr och markvardet 93 174 tkr.

Fastigheterna har varit fullvardeférsakrade i Trygg-Hansa..

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k
akta bostadsrattsférening.

Foéreningens innehav férdelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Totalyta (kvm)
Bostader 414 26300
Lokaler (ink forrad) 74 542
Garage 14 277
Bilplatser 30
27 119

Fastighetsadresser
Manadsvagen 32-74
Veckovéagen 31-69

Forvaltning

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel har enligt avtal utforts av El & Fastighetsservice AB (EFS).
Forvaltare samt HSB ledamot har varit av HSB utsedd Edyta Skora. Administrativ férvaltning har enligt
avtal utférts av HSB Norra Stor-Stockholm. Trappstadning har enligt avtal utférts av J. Bygg & Stad
AB. Markskotsel har ombesorjts av Malms tradgardsanlaggningar.

Samfallighet Norrbyparkeringen, 42 % (org. nummer 717200-1343)
Foreningen delar Norrbyparkeringen med brf Vasterby och brf Norrby.
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Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledamdéter

Kristian Reinoso Ordférande
Ann-Sofie lhrfors Vice ordférande
Maud Brantlid Sekreterare
Kjell Plosjo Ledamot
Bjorn Lindgren Ledamot
Franz Varga Ledamot
Edyta Skora HSB-ledamot
Styrelsesuppleanter

Stefan Magnusson Suppleant
Daniel Morton Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgar mandattiden for Kristian Reinoso, Kjell Plosj6é och
Bjorn Lindgren samt bland suppleanterna Stefan Magnusson och Daniel Morton.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Kristian Reinoso, Ann-Sofie lhrfors, Maud Brantlid, Bjérn Lindgren och Kjell
Plosjo.

Medlemmar
Foreningen hade vid arets slut 482 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm ar en.

Revisorer

Revisorer har varit Lucas Pashalidis fram till 2019-12-23 med Oskar Wallén som suppleant, valda av
féreningen samt en revisor anstélld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Fran 2019-12-24 har Oskar Wallén varit ordinarie.

Valberedning

Valberedning har varit Stefan Sjoberg, Marie Leek och Asa Arvidsson med Stefan Sjéberg som
sammankallande.

HSB Norra Stor-Stockholm fullmaktige

Bostadsrattsforeningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till
fullmaktige.

Representation HSB Norra Stor-Stockholm fullméktige

Kristian Reinoso Ordinarie
Ann-Sofie lhrfors Ordinarie
Bjorn Lindgren Suppleant

Franz Varga Suppleant
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Ekonomi

Flerarsoversikt
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2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, tkr 22 081 22 602 21 358 20 553 19 639
Arets resultat, tkr 1871 4 415 2600 2325 3244
Fond for yttre underhall, tkr 3675 3237 1957 1410 2029
Belaning, kr/kvm totalyta 5 591 5754 5 860 5949 4 446
Rantekanslighet* 7 7 8 6 3
Soliditet, % 17 16 14 13 14
Arsavgiftsniva per kvm 819 811 787 772 722
Energikostn/kvm totalyta
(el, vérme, vatten) 179 184 182 180 166
Utrymme fér underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm totalyta™* 310 326 259 254 314

*Rantekanslighet = Anger med hur manga procent intakterna maste hdjas (pa sikt) om lanerantorna

héjs med 1%.

**Utrymme underhalls- och aterinvesteringar = Berakningen visar hur mycket som aterstar av
intdkterna nar I6pande drift, skatt och rantor ar betalda, till att tdcka kostnader fér kommande
investeringar oh underhall. Bér vara 100-250 kr/kvm/ar.

Forandring av eget kapital

Fond fér Balanserat
Insatser  yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 2 050 250 3 237 296 21 186 098 4414 935
Vinstdisp. enl. stdmmobeslut 437 708 3977 227 -4 414 935
Arets resultat 1 870 638
2 050 250 3675004 25163 325 1870 638

Styrelsens kommentarer

Foreningen visar ett positivt resultat pa 1 870 tkr.

En del av féreningens stora kostnader kan paverkas i positiv riktning med ett gemensamt agerande.

Genom att tdnka pa hur vi anvander varmvatten, radiatorer, hur vi vadrar och att vi sorterar vara sopor
pa ratt satt sa ar det fullt mojligt att sdnka kostnaderna betydligt. Alla féreningens kostnader betalas av
medlemmarna via manadsavgiften. Lagre kostnader paverkar avgiften.

Handelser under aret

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstamma hoélls den 4 april 2019. Pa stamman deltog 29 rostberattigade medlemmar,

varav 1 fullmakt.

Medlemsinformation

Foreningens hemsida har uppdaterats under aret.

Foreningens hemsida har adressen: www.hsb.se/norrastorstockholm/vasterby2
Under aret har tvd gemensamma méten med Brf Norrby och Brf Vasterby hallits. Fragor som
behandlats har varit driften av Norrbyparkeringen, gemensamcontainern.
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Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsaret 2019 haft 12 protokollférda sammantraden. Tva gemensamma
moten med Brf Norrby och Brf Vasterby har hallits.

Arlig besiktning
Besiktning har genomforts tillsammans med forvaltaren.

Avgifter och hyror
Den genomsnittliga arsavgiftsnivan for bostader uppgick under aret till 819
kronor/m2.

Overlatelser
Av féreningens 414 bostadslagenheter har 30 st 6verlatits under aret. | detta antal ingar aven
Overlatelser inom familjen samt arv och gava.

Ombyggnad och underhall

Genomforda atgarder under 2019:

Malning av entré tak, racken, samt smide Mv Vv.

Byte av nya dorrar till undercentraler Mv samt lascylindrar till tagg.
Sopcontainers fér de boende 2 ggr.

Upprustning av lekplatsen Mv 76.

Applicering av klotterskydd fasad Mv Vv baksidan mot parken.
Gavelrestaurering klar, avslutad.

Uppdatering inbrottsskydd kallardérrar Mv Vv.

Uppdaterade tagglasare till kdllarna Mv Vv.

Uppdatering av boulbanan med utegym.

Komplettering av buskage vid planteringarna.

Rekreationsyta renoverad med ny stenlaggning och belysning mellan Mv62-64.
Montering och komplettering av nédbelysning i kallare.

Framtida utveckling

Budget for nasta rakenskapsar
Budgeten visar ett negativt resultat efter finansiella poster pa 993 tkr.

Planerade underhall och investeringar
De kommande aren planeras féljande storre underhéllsarbeten och investeringar:

Underhallsplan
Det planerade underhallet som syftar till att erhalla lang livslangd pa foéreningens tillgangar finns med i
underhallsplanen. Planen ar ett levande dokument som arligen ska revideras.

Atgarder:

Fortsatt dversyn och upprustning av yttre miljo.

Mindre underhallsatgarder.

Malning av allmanna kallarutrymmen, cykelrum, skyddsrum.
Skyddsracken vid takluckor.
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Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstamman férfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat 25163 325
Arets resultat 1870 638
27 033 963
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera 27 033 963
Overforing fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad fér underhall 2 366 296
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -1 048 001
Balanserat resultat efter disposition 28 352 258
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 3675004
Arets férandring enligt ovanstaende disposition -1 318 296
Fond for yttre underhall efter férslag till stammobeslut 2 356 708

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhdrande noter.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomsattning 2 22 080 862 22 601 538
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -11 153 671 -11 070 379
Planerat underhall 4 -2 366 296 -462 345
Fastighetsskatt -599 538 -577 498
Avskrivningar 5 -3 883 209 -3 711 654
-18 002 714 -15 821 876
Rorelseresultat 4078 148 6 779 662
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 7417 8942
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -2 214 927 -2 373 669
-2 207 510 -2 364 727
Arets resultat 1870 638 4414 935
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 176 137 361 171 919 324

Mark 1667 064 1667 064

Markanlaggningar 9 372 328 397 150

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 10 - 4 935 286
178 176 753 178 918 824

Summa anldggningstillgangar 178 176 753 178 918 824

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 9133 32 511

Avrakningskonto HSB 9118 843 8 913 365

Ovriga fordringar 11 45 372 35 865

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 391 005 14 047

9 564 353 8 995 788

Kassa och bank 13 735 335 658 269

Summa omsattningstiligangar 10 299 688 9 654 057

SUMMA TILLGANGAR 188 476 441 188 572 881
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 2 050 250 2 050 250
Fond for yttre underhall 3675 004 3 237 296
5725 254 5287 546
Fritt eget kapital
Balanserad resultat 25163 325 21 186 098
Arets resultat 1870 638 4 414 935
27 033 963 25601 033
Summa eget kapital 32759 217 30 888 579
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 149 853 800 152 629 750
149 853 800 152 629 750
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 15 1766 840 1820 280
Leverantorsskulder 1974 314 393 828
Ovriga kortfristiga skulder 16 95 026 99 371
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 2 027 244 2741073
5863 424 5 054 552
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 188 476 441 188 572 881
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Kassaflodesanalys
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2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1870638 4 414 935
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 3 883 209 3711654
Utrangeringar 290 645
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 6 044 492 8 126 589
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -363 088 322 166
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 862 313 -1 091 142
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6 543 717 7 357 613
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -3431783 -4 935 286
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3431783 -4 935 286
Finansieringsverksamheten
Amortering av langfristiga skulder -2 829 390 -2 266 927
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 829 390 -2 266 927
Arets kassaflode 282 544 155 400
Likvida medel vid arets borjan 9571634 9416 234
Likvida medel vid arets slut 9854178 9 571 634
Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrakning HSB 9118 843 8913 365
Kassa och bank 735 335 658 269

9854178 9 571 634



HSB Brf Vasterby 2 i Jarfélla 10(15)
713200-1038

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att
foreningen redovisar intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter.
Nyttiandeperioden for komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomférts med utgangspunkt i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Anlaggningstillgangar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 1,2 2083
Ombyggnader, stammar Komponentavskrivning 2,0 2065
Markanlaggning Linjar 50 2034
Ombyggnad fasad Komponentavskrivning 3,3 2063

Pagaende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Rantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsfors.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och
baseras pa féreningens underhéllsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Lang- och kortfristiga skulder

Av foéreningens lan forfaller 27 955 tkr till omférhandling under 2020. Enligt kreditvillkoren férlangs
lanet/lanen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte sager upp lanet/lanen.
Foreningen valjer darfor att redovisa skulden som langfristig skuld.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Ranteintakter ar
skattefria till den del de ar hanforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Darutover betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 377 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.
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Ovriga bokslutskommentarer
Foreningen har inte haft nagra anstallda under aret

Styrelsearvode enligt stammobeslut
Métesarvode

Ersattning for forlorad arbetsfortjanst
Arvode foreningsvald revisor

Ovriga arvoden och erséttningar
Utbildning och konferenser

Social kostnader

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage och p-platser
Forsakringsersattning

Ovriga intakter

Not 3 Drift

Fastighetsskotsel
Lopande underhall
El

Uppvarmning
Vatten
Sophamtning
Fastighetsforsakring
Stadning
Forvaltningskostnader
Extern revision
Personalkostnader
Utrangering
Kabel-TV

Bredband
Vinterskotsel

Ovrig drift

Not 4 Planerat underhall

Utfort underhall gemensamhetsutrymmen, tvattutrustning
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen, 1as- och passersystem

Utfort underhall installationer

Utfort underhall huskropp utvandigt
Utfort underhall mark

Utfort underhall garage och parkering
Utfort underhall 6vrigt
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2019 2018

188 000 182 000

43 764 42 068

2020 2000

6 000 4000

3 000 3 000

3750 7 500

76 283 73 230

322 817 313 798

2019 2018

21 540 445 21333 824

228 804 211 442

281 585 282 475

- 768 296

30 028 5 501

22 080 862 22 601 538

22 080 862 22 601 538

2019 2018

1 346 440 1098 018

1140 024 2244 095

556 997 591 819

3456 128 3 580 827

842 988 775 406

747 383 695 462

306 783 269 140

528 066 444 101

1074 421 730 810

23 350 22125

322 817 313798
290 645

57 669 58 817

9 396 15 664

210 996 193 180

239 568 37 117

11 153 671 11 070 379

2019 2018

150 600 276 534

1032 097 38 035

188 917 -

271625 -

723 057 -

- 135 463

- 12 313

2 366 296 462 345
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Not 5 Avskrivningar

Byggnader
Markanlaggningar

Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintakter avrakningskonto HSB
Ovriga ranteintakter

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets borjan

-Arets anskaffningar

-Arets utrangeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa bokfort viarde byggnader och ombyggnader
Taxeringsvérde

Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvarde
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2019 2018

3 858 387 3 686 832

24 822 24 822

3 883 209 3711 654

2019 2018

6 971 8 577

446 365

7417 8 942

2019 2018

2210 946 2370490

3981 3179

2214 927 2 373 669

2019-12-31 2018-12-31

202 222 369 202 222 369

8 367 069 -
-322 939

210 266 499 202 222 369

-30 303 045 -26 616 213
32 294

-3 858 387 -3 686 832

-34 129 138 -30 303 045

176 137 361 171 919 324

210000 000 184 000 000

1772000 1182 000

211772000 185 182 000

92 000 000 72 000 000

1174 000 1 516 000

93 174 000 73 516 000

304 946 000 258 698 000
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Not 9 Markanlaggningar

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 496 438 496 438
496 438 496 438
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -99 288 -74 466
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -24 822 -24 822
Redovisat varde vid arets slut 372 328 397 150
Not 10 Pagaende nyanlaggningar
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 4 935 286
Arets anskaffningar 3263 501 4 935 286
Omklassificeringar -8 198 787
Redovisat varde vid arets slut - 4 935 286
Not 11 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 3 251 3328
Skattefordringar 1579 23619
Ovriga kortfristiga fordringar 40 542 8918
45 372 35 865
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv och bredband 14 759 -
Fastighetsforsakring 322 121 -
Ovrigt 54 125 14 047
391 005 14 047
Not 13 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Nordea 337 1537
Swedbank 679 771 601 505
Handelsbanken 55 227 55 227
735 335 658 269
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 140709 0,94% 2021-12-01 11 812 500 11 812 500
Stadshypotek 198045 1,10% 2020-02-03 2 955 000 3030 000
Swedbank 2752697876  0,64% Rorligt 6 415 640 6 482 480
Swedbank 2855434136  0,76% 2024-09-25 22 500 000 23 000 000
Swedbank 2855930083  1,40% 2020-01-24 25 000 000 25 000 000
Swedbank 2856376633  0,81% 2024-06-19 11 437 500 11 687 500
Swedbank 2856376658  0,64% Rorligt 10 000 000 10 468 750
Swedbank 2857016402  2,30% 2023-11-24 11 500 000 11 750 000
Swedbank 2857577692  1,34% 2021-04-23 12 500 000 12 500 000
Swedbank 2857577726  1,34% 2021-04-23 12 500 000 12 500 000
Swedbank 2858447952  1,92% 2022-11-25 12 500 000 12 500 000
Swedbank 2858447978  2,29% 2024-11-25 12 500 000 12 500 000
151 620 640 153 231 230
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Nasta ars beraknade amortering
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Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Om fem ar beraknas nuvarande skulder uppga till

Fastighetsinteckningar

Uttag pantbrev i fastighet
Varav obelanade

Stallda panter fér skulder till kreditinstitut

Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld (nasta ars berdknade amortering)

Not 16 Ovriga kortfristiga skulder

Inre fond
Ovriga kortfristiga skulder

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyror och avgifter

Upplupna rantekostnader

Upplupen el

Upplupen varme

Upplupen sophamtning

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter

-1 766 840 -1 820 280
149 853 800 151 410 950
142 786 440 145 348 630

2019-12-31 2018-12-31
177 859 800 177 859 800
-11 166 500 -7 431 000
166 693 300 170 428 800
2019-12-31 2018-12-31
1766 840 1820 280
1766 840 1 820 280
2019-12-31 2018-12-31
95 026 97 151
2220

95 026 99 371
2019-12-31 2018-12-31
1788 751 1679 940
122 613 193 057

- 55 168

- 713 187

- 13 097

115 880 86 624
2027 244 2741073
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Jarfalla 2020-.......-.......

Kristian Reinoso Ann-Sofie lhrfors
Maud Brantlid Kjell Plosjo
Bjorn Lindgren Franz Varga

Edyta Skora

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits 2020-....... ST

Oskar Wallén Erik Davidsson
Av stamman vald revisor BoRevision AB
av HSB Riksforbund forordnad revisor
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