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- Foérvaltningsberittelse

Styrelsen for HSB Brf Sjohasten i Sollentuna, 714800-2780, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2019.

Verksamheten

Fastigheter

Féreningen innehar med dganderatt fastigheterna Sjéhasten 1, Sj6jungfrun 1 och del av Sjéstjarnan 3 i
Sollentuna kommun. Byggnaderna, i vilka man upplater bostadslégenheter och lokaler, uppfordes
1975-76. Fastigheternas areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 28 760 . Taxeringsvardet &r

303 910 tkr, varav byggnadsvardet &r 183 000 tkr och markvardet 120 910 tkr.

Fastigheterna var 2019 fullvardesforsékrade i Folksam. Fastighetsférsakringen &r tecknad i form av
egendomsforsakring med sedvanliga klausuler och bl.a. styrelseansvarsférsakring. Féreningen har
ocksa tecknat en bostadsrattstillaggsférsékring i samma bolag géllande alla I&genheter.

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

Féreningens innehav fordelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Totalyta (kvm)
Bostader 256 18 016
Fordelning per fastighet

-Sjéhasten 1 148 10 264

-Sj6jungfrun 1 108 7752
Lokaler (ink forrad) 52 474
Garage (varav 14 géstplatser) 236
Mc-platser 20
Bilplatser 2
Décksforrad 72

638 18 490

Féreningen har 2st kommersiella lokaler upplatna med hyresratt (ca 60 m?). Ovriga lokaler nyttjas av
féreningen bl. a. som styrelselokal.

Fastighetsadresser
Lomvégen 27-57 Lomvégen 61-65

Foérvaltning
Under aret har féreningen haft avtal med

HSB Norra Stor-Stockholm -teknisk férvaltning och fastighetsskétsel
Forvaltare har varit Aynur Haxverdiyeva

HSB Norra Stor-Stockholm -administrativ/iekonomisk férvaltning

Mercury Stad AB - trappstédning

TopEnt har varit markentreprenér

Bahnhof - avtal Larmfunktioner i UC med direktkoppling till fastighetsskétaren samt avlasning
till elméatarna

Com Hem samarbetsavtal Grundutbud av TV-kanaler och Digital TV-small
Egain Sweden AB - prognosstyrning av varme

Eco Guard - temperaturévervakning

Wallenstam - elavtal

Megacon - IT driftavtal fér matvardestjanster och individuell elméatning
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Schneider (TAC) Serviceavtal - virmevaxlare

Sollentuna Energi - fjdrrvarme, el, vatten och sophadmtning
Folksam - féretagsférsakring

Q-Park - parkeringsavtal

Protektia AB - Brandskydd

RagnSells - hdmtning av atervinningsbart material

Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledaméter

Lars-Erik Goérjevik Ordférande, Ekonomiansvarig

Hakan Persson Vice ordférande, Sekreterare, informations- samt webansvarig
Maria Herger Utemiljé

Margaretha Svanborg Utemiljé

Pelle Bengtsson Fastighets- och energiansvarig

Mikael Lund Svérdh Fastighets- och energiansvarig, Brandskyddsansvarig
Joel Dahlén Fastighets- och energiansvarig

Camilla Johansson HSB representant

Aynur Haxverdiyeva Forvaltare HSB

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma utgar mandattiden foér Lars-Erik Gorjevik, Margaretha
Svanborg och Mikael Lund Svérdh.

Firmatecknare

Foreningens firma har tecknats av Lars-Erik Gorjevik, Hakan Persson, Maria Herger samt Margaretha
Svanborg, tva i férening.

Medlemmar
Fdreningen hade vid arets slut 318 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en.

Revisorer

Revisorer har varit Annika Becker med Eva Strém som suppleant, valda av féreningen samt en
revisor anstalld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning
Valberedning har varit Lisbeth Lindfors, Carina Ramstrém Héjertz (tom oktober 2019) och Anders
Mattsson med Lisbeth Lindfors som sammankallande.
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HSB Norra Stor-Stockholm fullmé&ktige
Bostadsrattsféreningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till
fullmaktige.

Representation HSB Norra Stor-Stockholm fullméktige

Lars-Erik Gorjevik Ordinarie
Hakan Persson Ordinarie
Maria Herger Ordinarie
Ekonomi

Flerarsoéversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning, tkr 13 361 13 049 12718 12 388 12 055
Arets resultat, tkr 2693 1553 914 834 1104
Fond for yttre underhall, tkr 2 044 2447 3 245 3 604 3 501
Belaning, kr/kvm totalyta 3043 3124 3185 2764 2332
Rantekanslighet* 5 5 6 5 4
Soliditet % 16 12 10 9 10
Arsavgifter bostader, kr/kvm 623 605 588 570 553
Utrymme f6r underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm totalyta™* 273 235 202 179 167

*Rantekanslighet = Anger med hur manga procent intékterna maste hojas (pa sikt) om laneréntorna
héjs med 1%.

**Utrymme underhélls- och aterinvesteringar = Berakningen visar hur mycket som aterstar av
intakterna nar I6pande drift, skatt och rantor ar betalda, till att tacka kostnader fér kommande
investeringar oh underhall. B6r vara 100-250 kr/kvm/ar.

Forandring av eget kapital

Fond fér Balanserat
Insatser  yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 1622 300 2 447 483 2696 715 1552 766
Vinstdisp. enl. stammobeslut -403 934 1956 700 -1 552 766
Arets resultat 2692 756
1622 300 2 043 549 4 653 415 2692 756

Styrelsens kommentarer

Styrelsen har arbetat med malsattningen att se till att féreningen har en fortsatt stabil ekonomi, fér att
méjliggéra en fortsatt god underhallsstandard pa fastigheterna. Var ambition &r ocksa att sorja fér en
avgiftsutveckling som ar sa mattlig som majligt 6ver tid med hansyn till féreliggande underhallsbehov.
Som grund fér detta arbetar styrelsen med en langsiktig underhallsplan samt en 10-arig prognos for
ekonomisk utveckling, vilka uppdateras arligen.

Den budget styrelsen beslutat om for 2019 visade pa ett resultat om 1 168 tkr. Utfallet &r 2 693 tkr,
vilket &r drygt 1,5 Mkr béattre dn budgeterat. Avvikelsen forklaras till 6vervagande del (1,2 Mkr) av att
planerad renovering av korytorna i garaget ej hann genomféras under 2019, da
upphandlingsprocessen blev betydligt mer utdragen &n vantat. Renoveringen kommer istéllet att
genomféras under 2020.

Virt att notera &r att vi under aret haft betydligt Iagre kostnader for skador an befarat m.h.t. vara
alderstigna rérstammar. Kostnader for vattenskador uppgar till 120 tkr mot budgeterat 200 tkr. Kostnad
for Bergvarmeanlaggningen haller fortsatt ned varmekostnaderna en dryg miljon per ar, inrdknat extra
elkostnad for pumparna i anldggningen. Kostnaderna for renhallning har ékat férhallandevis mycket,
jamfért med foregaende ar, 42 tkr (18%).Det fortsatt Iaga rénteldget har medfért att réntekostnaderna
ar 140 tkr lagre 8n budget. | 6vrigt hanvisas till bilagda resultatrdkning samt noter.

K.
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Under aret har totalt 668 tkr bokats som pagaende projekt - stambyte. Dessa kostnader avser
konsultarvoden till Afry fér framtagande av beslutsunderlag samt genomférande av upphandling.

Kostnaden fér panncentralen berdknas uppga till c:a 110 tkr per ar. Da redovisningen inte &r uppdelad
per huskropp sa &r detta en berakning av panncentralens andel av el-, vdrme samt vattenkostnader.

Underhallsbehoven beddms ligga pa en hog niva under den kommande tiodrsperioden, men &r
mattliga under 2020. Styrelsen jobbar aktivt med att identifiera méjliga besparingsatgarder vad géller
olika driftkostnader.

Styrelsen har under aret bundit tva lan om totalt 19,8 Mkr pa tva resp. tre ar, och vi har nu en
overvikt av bundna lan med hansyn till befarad réanteuppgang. Ungefar 25% av lanen ligger nu med
rérlig ranta. Genomsnittlig laneranta uppgar for 2019 till 0,92 procent.

Tack vare att réntorna ar fortsatt laga och forvantas vara sa i ytterligare 2-3 ar har styrelsen bedémt att
det fér 2020 ar tillrackligt att foreningen ligger kvar pa en avgiftshéjning om tre procent. | férra arets
version av langtidsprognosen raknade vi med att hojningen till 2020 skulle bli fyra procent. Vi tror att
avgifterna kommer att behéva 6ka med 2-4 % per ar under den nérmaste femarsperioden, varefter de
successivt kan sankas.

Finansiering av stamrenoveringen sker genom upplaning av motsvarande belopp. Styrelsen har med
hjalp av Finopti genomfért en upphandling av en laneram om totalt SEK 150.000.000, och déarvid
beslutat att upplaning skall ske genom Nordea, som har lamnat anbudet med lagsta rantevillkoren.

Under aret har styrelsen i samrad med HSB tagit fram en finanspolicy.

Stamrenovering

Styrelsen har under aret arbetat med férberedelserna for ett kommande stambyte, som &r planerat att
&ga rum under 2020-2022. Arbetet har bedrivits med Afry (f.d. AF) som sakkunniga konsulter att bista
med utredning, upphandling och vara féreningens féretradare gentemot entreprendren under
stambytet.

Styrelsen har inom sig utsett en arbetsgrupp att handha kontakter med AF samt att i samrad med AF
driva projektet fran styrelsens sida. Arbetsgruppen tar fram férslag och rekommendationer att
forelaggas styrelsen for beslut.

Under varen har Afry tagit fram underlag inf6r styrelsens beslut om stamrenoveringen och val av
metod. Styrelsen har beslutat att stamrenovering skall géras genom ett traditionellt stambyte, med
undantag for vissa rérdelar som kan relinas. | samband med bytet av rérstammar f6r vatten och avlopp
har styrelsen beslutat att &ven byta réren for vdrme samt radiatorer.

Extra stdmma hélls den 3 juni, d&r ndrvarande medlemmar enhélligt réstade for att genomféra
stambyte enligt styrelsens forslag och dar medlemmarna &ven Gverlat sitt underhallsansvar for
ifragavarande installationer och ytskikt till féreningen fér den aktuella tiden.

Under tidig hést har Afry tagit fram upphandlingsdokumentation som har genomgatts av
arbetsgruppen. Anbudsférfragan utséndes tidigt i oktober och under andra halvan av november har
anbud erhallits fran totalt 4 entreprendrer. Tva av dessa har valts ut for ndrmare analys.

Efter arsskiftet 2019/2020 har dessa tva entreprendrer ombetts att inkomma med vissa fortydliganden
och kompletteringar av anbuden. Arbetsgruppen har efter genomgang och utvardering av anbud samt
Afrys anbudssammanstélining beslutat foresla styrelsen att i forsta hand ga vidare med
avtalsférhandlingar med Roslagens Byggentreprenad AB. Avtal har ingatts med ndmnda entreprendr i
slutet av februari.

Upphandling av finansiering av stamrenoveringen har gjorts i samarbete med Finopti. Styrelsen har
valt att ga vidare med Nordea for finansiering av projektet.

Merviardesskatt

Foreningen &r inte registrerad som frivilligt skattskyldig for mervardesskatt (moms) vid uthyrning av
verksamhetslokaler och har darfér ingen avdragsratt for ingdende moms. Momsen utgdr darfor en
kostnad for féreningen.
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Handelser under aret

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstdamma holls den 2019-04-25. Pa stdmman deltog 46 rostberattigade medlemmar.

Extra féreningsstdmma
En extrastdmma med anledning av den for férestdende stamrenoveringen avhélls 2019-06-03 med ett
deltagande av 107 medlemmar varav 16 genom fullmakter.

Styrelsemoéten

Styrelsen har under verksamhetsaret 2019 hallit 14 protokollférda sammantraden. Darutéver har
styrelsens ledaméter i olika arbetsmd&ten dokumenterat sitt arbete genom férda minnesanteckningar
som arkiveras i styrelserummet.

Hantering av personuppgifter och personuppgiftspolicy

Styrelsen har pabdrjat arbetet med den EU-gemensamma dataskyddsférordningen (GDPR) och har
faststallt foreningens personuppgiftspolicy samt ingatt ett s.k. personuppgiftsbitradesavtal med var
leverantdr av bl.a. medlems- och ekonomiadministration, HSB Norra Stor-Stockholm.

Underhall mm
Under 2019 har féljande atgarder vad avser underhall- och reparationer av stérre omfattning
genomforts:

Renovering, ombyggnad och fastighetsunderhall:

Fastighetsrenovering:
- 6 st nya elladdningsplatser i garaget samt forberett for ytterligare 6 platser.
- Renovering av trapp vid garaget.
- Genomfért test av féréndring hangrannor fér battre avrinning

Utemiljén:

- Nyplantering av vaxter

- Beskarning av tréd och buskar
- Ny flaggstang med BRF-vimpel

Inomhusmiljén:

- Rensning och kontinuerligt underhall av Aterbruket, som numera handhas av en sérskild
arbetsgrupp utom styrelsen.

- Rensning av kallarutrymmen som cykelrum mm.

- Forbéattrat brandskyddet i garage och tvattstugor.

Styrelsens kommentar:

Styrelsen har malmedvetet granskat samtliga ansvarsomraden och gjort en prioritering av féljande
omraden:

Framtagande av beslutsunderlag infér stambyte samt upphandling av entreprendér for stambytet.
Framtagande av en finansieringspolicy.

Genomgang och férhandling avseende forsakring av foreningen.

Samverkan med grannféreningarna.

Deltagande i Grannsamverkan mot brott.

Styrelsen har under aret genomfort sedvanligt fastighetsunderhall samt bistatt medlemmar vars
I&genheter drabbats av vattenlackage eller inbrott.

Styrelsen har lagt sig vinn om ett gott informationsfldde mellan styrelse och medlemmar genom
uppsatta informationsblad samt uppdaterad hemsida. Mail till styrelsen besvaras med minsta méjliga
véantetid.
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Malséttning med genomfort respektive planerat underhallsarbete &r:

Vidmakthalla och bevara de varden féreningen innehar av fastigheter, markytor, garage och
panncentral.

Ingen av ovanstaende atgéarder far dock ske med avkall pa kvalité fér boende i féreningen.

Arlig besiktning
Besiktning utférs fortidpande enligt underhallsplanen.

Overlatelser
Av foéreningens 256 bostadslagenheter har 21 Gverlatits under aret. Féregaende ar uppgick antalet
Overlatelser till 12.

Samtliga bostadslégenheter &r upplatna med bostadsratt. Atta Iagenheter var under aret uthyrda i
andra hand.

Ombyggnad och underhall

Under de senaste 10 aren har féljande stérre underhallsatgérder genomforts eller paborjats i

féreningen:

Ar Atgard

2011-2017 Renovering av tvattstugor, en per ar

2012-2013 Utbyte av hangrannor och stuprér

2012-2013 Radonsanering

2013-2014 Garagerenovering

2015-2016 Upprustning av samtliga lekplatser

2016 Utbyte av samtliga fénster och fénsterdérrar

2017 Uppférande av miljostation

2017 Installation av bergvarme

2017 Utbyte av loftgangsbelysning samt belysning pa gangvagar

2017 Hogtrycksspolning av samtliga rérstammar, filmning av ett urval stdende samt samtliga
liggande rérstammar

2018 Fortsatt utredning av atgarder pa rérstammar samt framtagande av atgardsplan

2018 Renovering av socklar samt utvandiga betongtrappor

2018 Omfattande gallring och borttag av éverarig vaxtlighet samt nyplantering av tréd och buskar.

2019 Sex st nya elladdningsplatser i garaget, samt forberedett for ytterligare sex platser.

2019 Renovering av utvdndig trapp vid garaget.

Framtida utveckling

Planerade underhall och investeringar

Ar Atgard

2020-2022 Renovering av rérstammar inkl. ledningar for varme.
2020 Underhall av undersida loftgangar

2020 Renovering av kérbanor i "spiralen" i mitten i garaget.
2020 Pabérjat utredning och planering fér byte av entréportar

Forutom stérre underhallsatgarder och investeringar enligt ovan avser vi att arbeta vidare med
fortipande systematiskt brandskyddsarbete.
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Budget for 2020
Budgeten visar pa ett resultatutfall efter skatt pa + 1 260 tkr.

Styrelsens planering bygger pa analys av bokslut och kontroll av lagd budget tillsammans med en
framtidsvision som ska trygga féreningens fortlevnad och skapa férutsattningar for utveckling av
omradet.

Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstamman férfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat 4653 415
Arets resultat 2692 756
7 346 171
Styrelsen féreslar féljande disposition:
Att disponera 7 346 171
Qverfijring fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad fér underhall 397 062
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -565 000
Balanserat resultat efter disposition 7178 233
Fond fér yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 2043 549
Arets férandring enligt ovanstaende disposition 167 939
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 2211488

Vad betréffar foreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rérelseintékter

Nettoomsattning 2 13 361 036 13 049 058

Rérelsekostnader

Driftskostnader 3 -7 352 428 -7 653 252

Planerat underhall 4 -397 062 -873 934

Fastighetsskatt -441 612 -397 262

Avskrivningar 5 -1 959 193 -1 927 214
-10 150 295 -10 851 662

Rorelseresultat 3210 741 2197 396

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 6 7 036 5302

Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -525 021 -649 932

-517 985 -644 630
Arets resultat 2 692 756 1 552 766
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader 8 57 000 946 59 012 602

Mark 2964 060 2 964 060

Markanlaggningar 9 701 891 743 179

Pagaende nyanléggningar och forskott

avseende materiella anldggningstillgangar 10 668 250 -
61 335 147 62 719 841

Summa anléaggningstillgangar 61 335 147 62 719 841

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 2 390 16 805

Avrékningskonto HSB 7 818 676 5683717

Ovriga fordringar 11 37 508 69 455

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 540 601 539 990

8 399 175 6 309 967

Kassa och bank 13 634 129 563 163

Summa omsittningstillgangar 9 033 304 6873 130

SUMMA TILLGANGAR 70 368 451 69 592 971
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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 1622 300 1622 300

Fond for yttre underhall 2043 549 2 447 483
3 665 849 4069 783

Fritt eget kapital

Balanserad resultat 4 653 415 2696 715

Arets resultat 2 692 756 1552 766
7 346 171 4 249 481

Summa eget kapital 11 012 020 8 319 264

Lang- och kortfristiga skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 54 774 595 56 272 911

54 774 595 56 272 911

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 1498 316 1498 316

Leverantdrsskulder 495018 599 244

Skatteskulder 12 403 -

Ovriga kortfristiga skulder 16 1082 429 1037 870

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 17 1493 670 1 865 366
4 581 836 5000 796

Summa lang- och Kkortfristiga skulder 59 356 431 61273707

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 70 368 451 69 592 971
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Kassaflédesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 2692 756 1 552 766
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 1959 193 1927 214
Utrangeringar 93 750
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 4745 699 3479980
férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 45 751 -572
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -418 959 692 379
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten 4 372 491 4171 787
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -668 250 -1 000 000
Kassafléde fran investeringsverksamheten -668 250 -1 000 000
Finansieringsverksamheten
Amortering av langfristiga skulder -1 498 316 -1 845 340
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 498 316 -1 845 340
Arets kassaflode 2205925 1326 447
Likvida medel vid arets borjan 6 246 881 4920 433
Likvida medel vid arets slut 8 452 806 6 246 880
Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrakning HSB 7 818 676 5683 717
Kassa och bank 634 130 563 163

8 452 806 6 246 880
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats 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 beréknas inflyta.

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

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha véasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvarde férdelats pa vasentliga komponenter.
Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomforts med utgdngspunkt i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Anlédggningstillgdngar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 3 2094
Ombyggn, radonatgérd Komponentavskrivning 6,7 2028
Ombyggn, garage Komponentavskrivning 2,5 2053
Ombyggn, fonster Komponentavskrivning 2,5 2056
Ombyggn, bergvarme  Komponentavskrivning 5 2036
Markanlaggn, mijéhus  Linjar 5 2036
Ombyggn, hussocklar ~ Komponentavskrivning 5 2037
Pagaende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrékningen till dess att arbetena fardigstallts.
Rantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsférs.

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

Lang- och kortfristiga skulder

Av féreningens lan forfaller 14 250 tkr till omforhandling under 2020. Enligt kreditvillkoren forlangs
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 bostadsrattsférening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Rénteintakter ar
skattefria till den del de &r hanforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i féorekommande fall inkomster som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningens
underskottsavdrag uppgick vid rékenskapsarets slut till 12 688 383 kr.

Déarutdver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 377 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvéardet pa lokaler.
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Ovriga bokslutskommentarer

2019 2018
Foreningen har inte haft nagra anstéllda under aret
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 186 000 182 000
Arvode féreningsvald revisor 11 000 11 000
Ovriga arvoden och erséttningar 9 000 6 000
Utbildning och konferenser 22 000 7 500
Social kostnader 48 361 47 507
276 361 254 007
Not 2 Nettoomsittning
2019 2018
Arsavgifter bostéder 11 229 276 10 902 756
Hyresintékter lokaler 172 836 171 232
Hyresintékter garage och p-platser 1146 263 1143 952
Forsakringsersattning - 6 481
Intakter el 812 006 812 260
Ovriga intakter 83 059 94 782
13 443 440 13 131 463
Avgar
Avsattning for fond for inre underhall -82 404 -82 404
13 361 036 13 049 058
Not 3 Drift
2019 2018
Fastighetsskétsel 748 919 784 303
Lépande underhall 572 814 733 118
El : 1780 066 1720 308
Uppvarmning 748 680 937 635
Vatten 703 573 643 603
Sophamtning 368 124 303 950
Fastighetsférsakring 216 202 200 187
Stéadning 254 388 273 771
Forvaltningskostnader 1060 047 992 098
Extern revision 20 363 19 213
Personalkostnader 276 361 254 007
Kabel-TV 92 144 92 064
Bredband 31682 43 845
Vinterskétsel 235 301 201 749
Ovrig drift 243 764 453 401
7 352 428 7 653 252
Not 4 Planerat underhall
2019 2018
Underhall gemensamma utrymmen, ytskikt - 150 219
Underhall tvattutrustning - 46 563
Underhall installationer, VA/sanintet 65 838 27 980
Underhall installationer, el - 35 000
Underhall tak - 379 194
Underhall balkonger 33273 15000
Underhall planteringar - 126 228
Underhall p-platser 177 347 -
Underhall évrigt 120 604 93 750

397 062 873 934
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Not 5 Avskrivningar

Byggnader
Markanlaggningar

Not 6 Réanteintdkter och liknande resultatposter

Rénteintakter avrékningskonto HSB
Ovriga ranteintékter

Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvéarden :
-Vid arets borjan

-Arets anskaffningar

-Arets utrangeringar

Summa ackumulerade anskaffningsviérde byggnader
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bdrjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa bokfért varde byggnader och ombyggnader
Taxeringsvérde

Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvirde

14(17)

2019 2018

1917 906 1885 927
41287 41287
1959 193 1927 214
2019 2018

6411 5039

625 263

7036 5302

2019 2018

524 891 649 672
130 260

525 021 649 932
2019-12-31 2018-12-31
76 595 456 75 595 456
- 1 000 000

-93 750 -

76 501 706 76 595 456
-17 582 855 -15 696 928
-1 917 905 -1 885 927
-19 500 760 -17 582 855
57 000 946 59 012 601
178 000 000 150 000 000
5 000 000 5200 000
183 000 000 155 200 000
117 000 000 81 000 000
3910 000 299 000
120 910 000 81299 000
303 910 000 236 499 000
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Not 9 Markanlaggningar

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan 825 754 825 754
825 754 825 754

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -82 575 -41 288
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -41 288 -41 288
-123 863 -82 576
Redovisat virde vid arets slut 701 891 743178

Not 10 Pagaende nyanldaggningar
2019-12-31 2018-12-31
Arets anskaffningar, renovering rérstammar 668 250 -

Redovisat virde vid arets slut 668 250 -

Not 11 Ovriga fordringar
2019-12-31  2018-12-31

Skattekonto 792 792
Skattefordringar - 31947
Ovriga kortfristiga fordringar 36 716 36716

37 508 69 455

Not 12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2019-12-31 2018-12-31

Kabel-tv och bredband 23 044 23028
Fastighetsforsakring 229174 216 202
Vidarefakturering el medlemmar sep-dec 265 839 272 000
Ovrigt 22 544 28 760

540 601 539 990

Not 13 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Nordea 634 129 563 163

634129 563 163
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Not 14 Skulder till kreditinstitut
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Léaneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 3798 1,55 2022-03-01 1249 500 1249 500
Stadshypotek 3800 1,46 2022-03-01 6 312 500 6 562 500
Stadshypotek 81921 1,1 2021-03-01 7 765 396 7 925 396
Stadshypotek 111648 0,83 2021-07-30 7 000 000 7 000 000
Stadshypotek 105847 0,81 2020-06-30 6 307 700 6 407 700
Stadshypotek 105852 0,81 2020-06-30 642 500 714 500
Stadshypotek 105868 0,83 2021-06-30 8 500 000 8 500 000
Stadshypotek 162112 0,87 2022-03-01 11195 315 11 311 631
Stadshypotek 189318 0,54 2020-06-22 7 300 000 8 100 000
56 272 911 57 771 227
Nasta ars berdknade amortering -1 498 316 -1 498 316
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 54 774 595 56 272 911
Om fem ar beréknas nuvarande skulder uppga till 48 781 331 50 249 647
Fastighetsinteckningar
2019-12-31 2018-12-31
Uttag pantbrev i fastighet 61 819 500 61819 500
Varav obelanade -1 732000 -1 732 000
Stéllda panter for skulder till kreditinstitut 60 087 500 60 087 500
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars berdknade amortering) 1498 316 1498 316
1498 316 1498 316
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Inre fond 980 379 927 120
Ovriga kortfristiga skulder 102 050 110 750
1082 429 1037 870
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 1 065 966 1044 551
Upplupna rantekostnader 24 459 28 587
Upplupen el 211933 213 361
Upplupen vatten 60 052 54 893
Upplupen varme 85 446 92 587
Upplupen soph@mtning 26 814 15713
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 000 415 675
1493 670 1 865 367
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Sjéhasten, org.nr. 714800-2780

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Sjchasten
for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafldde for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta upp-
marksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till kredit-
institut i rsredovisningen. Féreningen har [an som klassificeras som
langfristiga men forfaller inom ett &r fran balansdagen och som
darmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta 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 tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa misstag, och att [dmna en revisions-
beréattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en
h6g grad av s&kerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter

kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsatgarder som r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, 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 férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsén om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.
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Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisnings-lagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Sjohasten for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betréffande 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 ar 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 upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

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

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En drsredovisning bestar av en férvalt-
ningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och virderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i férvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill siga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bér innehalla uppgifter om fastigheten,
utfért och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser i 6vrigt
under rikenskapséret och efter dess utgang bér kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska férhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar vilka intdkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrittsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istallet att anpassa intakterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som forvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anliggningstillgangar, det vill siga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anldggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgér aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen foreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anldggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgdngar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och évriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar drets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som édr avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgidngen dr féoreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anlaggningstillgangar. Omsattnings-
tillgangar kan i allmédnhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
virdepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas aven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppritta underhallsplan for foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsdttningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sdkerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsittningen sker genom en omféring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsitta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagdende stadgerevision kan medfora dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvirdet och en ranta, och kan inne-
béra stora kostnadsokningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, 16ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrittsféreningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna
storre an de kortfristiga skulderna, dr likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar stir foreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ar viktiga. Fraga gérna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.



