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GARBIO )

ARSREDOVISNING 2019

Styrelsen for HSB Bostadsrittsférening Garbio i Solna, org nr 769613-8747, far harmed avge
redovisning for foreningens verksamhet under réikenskapsaret 1 januari — 31 december 2019.

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

FORENINGEN

Bostadsréttsforeningen bildades den 17 januari 2006 och registrerades hos Bolagsverket den
16 februari 2006. Féreningen har till &ndamal att i foreningens fastighet Filmstaden 20 i Gamla
Filmstaden i Solna uppléta bostadslédgenheter for permanent boende utan tidsbegrénsning och
dédrmed frémja medlemmarnas ekonomiska intressen. Féreningen har sitt séite i Solna.

FASTIGHETEN

Bostadsrittsforeningens fastighet innehéller 83 bostadsrittsldgenheter om totalt 6746 kvm samt
tva hyreslokaler om 131 + 24 kvm. Byggnaden uppfordes 2007-2009 och har skatteméssigt
vérdear 2009. Féreningen é&r privatbostadsforetag (“dkta brf”) enligt aktuella skatteregler.

FORENINGSSTAMMA

Ordinarie féreningsstdimma genomfordes den 7 maj 2019 i forsamlingssalen i Rasunda kyrka.
Utover sedvanliga &rsmotesérenden behandlade stimman tva motioner med forslag om platt-
laggning respektive grind och staket pa gardens Ostra sida, se vidare i det f6ljande.

STYRELSE
Foreningens styrelse har under aret haft f6ljande sammansittning:

1 januari — 7 maj 2019 8 maj — 31 december 2019
Ordférande Bo C Johanson Bo C Johanson
Vice ordférande Hans Jonsson Hans Jonsson
Sekreterare Jens Wigen Gunilla Huledal
Ledaméter Kjell Gredmar Kjell Gredmar

Camilla Lind Christoffer Halling

Ola Lind Ola Lind

Mattias Rocksjo Jens Wigen

Olof Rydh Jan-Olov Wiklund

Bo Hallgren, HSB Bo Hallgren, HSB,

(o
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Styrelseledaméternas mandattid

Ledaméterna Bo C Johanson, Christoffer Halling, Gunilla Huledal, Ola Lind och Jan-Olov
Wiklund valdes vid drsstimman 2019 fSr tva &r, allts4 till &rsstimman 2021. Ovriga ledaméter
#r valda till &rsstimman 2020.

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats
e under tiden fram till &rsstimman av Bo C Johanson, Hans Jonsson, Jens Wigen och Olof
Rydh tvd i forening,
e frin arsstimman 2019 av Bo C Johanson, Hans Jonsson, Jens Wigen och Gunilla
Huledal tv i forening.

REVISORER
Vid foreningsstimman 2019 omvaldes Niklas Nyberg som revisor och Elina Sommar som

revisorssuppleant. HSBs Riksforbund har som revisor i foreningen utsett BoRevision i Sverige
AB.

VALBEREDNING
P4 fSreningsstimman 2019 utsdgs som valberedning Karin Hjelmér (sammankallande) och
Katarina Lundgren Gestl6f.

SAMFALLIGHETSFORENING

Brf Garbio ingér (tillsammans med de sex &vriga bostadsriittsforeningarna och tre dvriga
fastighetséigare i Filmstaden) i en samfillighetsférening som fSrvaltar tvd gemensamhets-
anlédggningar inom Filmstaden. Filmstaden Ga:1 omfattar fem garage med tillh6rande ramper
och portar. Filmstaden Ga:2 omfattar gronomraden, végar, belysning, markparkering,
kanalisation for data- och telekommunikation, ledningar for vatten och avlopp inklusive
fordréjningsmagasin.

Brf Garbio har under &r 2019 foretriitts i styrelsen for samféllighetsforeningen av Hans Jonsson.
Brf Garbios ordférande Bo C Johanson har varit kassor i foreningen.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Styrelsens arbete
Styrelsen har under verksamhetséret hallit 11 protokollférda sammantréiden.

Fragor av storre vikt som behandlats av styrelsen under aret har varit bl a foljande:

e Foreningens ekonomi, finanspolicy, omséttning/amortering av 1an, avgifter;

¢ Fastighetsbesiktning och avstimning av underhallsplan, periodiskt underhéll och
kompletterande arbeten for forbéttring av fastighetens standard;
Avtal om fortsatt uthyrning av det sa kallade styrelserummet;
Information till de boende genom bl a utgivning av elektroniskt informationsblad efter
varje styrelsemdte samt utveckling av fSreningens “hemsida” www.garbio.se;

e Introduktionssamtal med tilltridande bostadsrittshavare.

Gemensamma stéiddagar har genomforts den 28 april och den 27 oktober;C
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Fastigheten

For teknisk forvaltning och fastighetsskdtsel anlitar foreningen El- och Fastighetsservice i
Jarfdlla AB (EFS). Stiddning av trapphusen skots av Stddpulsen AB. For markskétsel har anlitats
Idrotts- och Tradgardsanlédggningar AB som under aret forvérvats av det Nacka-baserade
foretaget Habitek Utemiljo AB.

Arsstdimman 2017 gav styrelsen bemyndigande att, under forutséttning att en rimlig teknisk och
ekonomisk 16sning kan erhallas, upphandla och implementera individuell varmvattendebitering.
Styrelsen har dérefter inhdmtat offerter fran ledande leverantérer av debiteringssystem men
hittills inte bedomt nagot anbud som attraktivt att genomfora.

Brf Garbios byggnad fardigstilldes &r 2009. Naturligen har dérfor endast mindre omfattande
underhéllsétgérder hittills genomforts. Huvudsakliga insatser sammanfattas i féljande tabell:

2012 Installation av elektriska 1as for gemensamma utrymmen
Lackering ekpartier
2013 Utokad stensittning vid entréer pa Ost- och viéstsidorna av huset
Montering av fasadskylt "GARBIO” mot Greta Garbos vig
2014 Golv-mélning i trapphusens kéllarplan och slussar mot garage
2015 Kompletterande montage av sndrasskydd
Montering av brytskydd pa ytterddrrar
Lackering ekpartier

Ombyggnad av hissbelysning till LED
Rensning ventilationskanaler, OVK for bostédder och lokaler
2017 Installation av “radonmidja” for bortledning av markradon (bekostat av HSB)
Byte till LED-ljus i trapphusen och for gardsbelysning
Renspolning avloppsledningar

2018 Renovering av avloppshuvar pé taket och smérre platarbeten i 6vrigt
Lackering ekpartier
OVK for lokaler

2019 Byte styrskofoder for samtliga hissar
Byte 16vsilar pa stupror

Garbio-byggnaden har grundmurar av betong med utviindig isolering av cellplast och ytskikt av
puts med delvis tveksamt utforande. Féreningen har i juni 2019 begirt att HSB Stockholm —
som var huvudentreprendr nér byggnaden uppfordes — skall atgirda forekommande skador. HSB
har i januari 2020 bekriftat att man avser att atgérda fsrekommande brister.

Med anledning av en motion fran fSreningsmedlem beslét arsstimman 2019 att lata plattsitta
“genvigen” fran soprummet vid Viktor Sjostrdms vig 8 norrut mot befintlig gdngbana/gata,
dock med forbehéllet att arbetet kan behova avvakta att sockelviiggen atgéirdas. Arbetet har
darfor fétt ansta.

Arsstimman 2019 beslét vidare, i anslutning till en motion om grind och staket vid passagen
fran Garbio-garden mot Néckrosvigen, att uppdra at styrelsen att med motionen som grund
utreda fragan. Styrelsen kommer att vid arsstimman 2020 redovisa detta arbete.

Den lénga och torra sommaren 2018 utsatte foreningens gronytor och vixtlighet for stor
pafrestning. Styrelsen initierade under 2019 en &versyn av utformningen av markytor och
vegetation med bland annat forsdksvis byte av hickplantor vid en av uteplatserna. Arbetet
kommer att fortsétta under 2020 och bland annat omfatta ett sirskilt medlemssamrad.
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Arsavgift och debitering mot bostadsriéttshavarna

Arsavgiften i foreningen #r i genomsnitt 665 kronor per kvm. Avgiften har varit oforindrad
sedan inflyttningen under &r 2009. December manad 2019 var avgiftsfri enligt sérskilt beslut av
styrelsen.

Brf Garbio har ett for hela fastigheten, boende och hyresgéster gemensamt el-abonnemang.
Enskilda enheters forbrukning méts som underlag for féreningens vidaredebitering av aktuell
forbrukningskostnad. Detta har, av Brf Garbio liksom av de flesta andra foreningar och
bostadshyresvérdar, hittills gjorts utan explicit uttag av mervirdesskatt. Skatteverket har i ett
stdllningstagande i borjan av 2018 invént mot denna ordning. I den man som vidaredebiteringen
grundas pa métning av den enskilda forbrukningen borde transaktionen omfattas av skyldighet
att debitera och redovisa mervérdesskatt. Fragan fordes av flera bostadsorganisationer till
Skatterdttsndmnden, som i februari 2019 gick emot Skatteverkets uppfattning. Skatteverket tog
fragan vidare till Hogsta forvaltningsdomstolen, som i dom den 3 december 2019 gick pé
Skatteverkets linje. Vidaredebitering av elforbrukning (och vatten- eller véirmeforbrukning i den
maén sé sker) skall alltsd omfattas av redovisningsskyldighet for merviardesskatt.

Brf Garbio kommer dédrfor att fran &r 2020 debitera el med explicit skattepaslag. Ungefar 80%
av den el som forbrukas i fastigheten fors vidare till boende och hyresgister. Eftersom
foreningen riknar med att framover gora avdrag for den ingdende moms som hénfors till den
vidaredebiterade forbrukningen blir nettoeffekten for de boende att totalkostnaden blir
densamma som tidigare. I féreningens redovisning kommer diremot sévél kostnads- som
intdktssiffror att minska genom det dndrade forfarandet.

Ekonomi, finansiering

Brf Garbio har god ekonomi med ett kassaflode som har medgett regelbunden amortering pa
foreningens lan, se tabellen nedan. Den 1 december 2019 omsattes ett 1dn varvid samtidigt
amorterades 2 MSEK. Foreningens totala skuldsittning minskade ddrmed till 27 MSEK.
Huvuddelen av l&nen har fast rénta, se dven not 15 till balansrékningen.

Styrelsen dgnar stor uppmérksamhet at att foreningens forvaltnings- och driftkostnader skall ge
god valuta for pengarna. Styrelsen bedomer att hittillsvarande manadsavgift kan behéllas minst
dven for ar 2020.

Efter foreningens ansokan medgav Skatteverket 2012 aterbetalning av mervirdesskatt med

343 kSEK arligen under aren 2013 — 2019. Det totala terbetalningsbeloppet medférde en
motsvarande sénkning av anskaffningsvirdet for foreningens fastighet. Den arliga utbetalningen
har inte haft ndgon resultatpaverkan men givit aterkommande likviditetstillskott.

Fo6ljande tabell sammanfattar nyckeltal fr foreningens finansiering och avgiftsuttag:

2019 2018 2017 2016 2015

Total laneskuld vid arets slut MSEK 27,0 29,0 31,00 33,00 36,00
Lan per kvm BOA SEK 4002 4299 4 595 4892 5336
Belaningsgrad, % av balansomslutningen 8,4% 8,9% 9,5% 10,0% 10,8%
Genomshnittlig skuldranta 2,15%  2,10% 3,01% 2,80% 2,80%
Arsavgift / kvmm BOA SEK 665 665 665 665 665
Likvida medel vid arets slut MSEK 4,33 4,21 3,76 3,83 5,09
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Overlatelser

Under &ret har skett 13 bostadsrittséverlatelser inom foreningen. Det genomsnittliga
Overlatelsepriset har utgjort 65 216 kr/kvm boarea motsvarande 154% av insatsvérdet,
(foregaende ér 67 105).

Redovisningsregler fran ar 2014

Brf Garbio tillimpade — i likhet med ménga nyetablerade bostadsrittsféreningar — intill 2013 sa
kallad progressiv avskrivning av sin fastighet. Progressiv avskrivning innebir att avskrivning-
arna inledningsvis & mycket laga, for att sedan 6ka successivt under fastighetens berdknade
nyttjandetid. Frin och med 2014 giller ny normgivning' frén BokfSringsnimnden for
redovisning och upprittande av arsredovisningar. Reglerna dr generella och giller dven for
bostadsrittsféreningar.

Bokforingsndmnden har i ett uttalande den 28 april 2014 klargjort att progressiv avskrivning av
byggnader inte &r en tillimplig avskrivningsmetod.

Brf Garbios styrelse beslét infor bokslutet for &r 2014 att tills vidare tillimpa regelverket K2,
varvid foreningens byggnad betraktas som en enhet for vilken tillimpas en beddmd nyttjandetid
om 120 &r. Féreningens avskrivningskostnad blir ddrmed fr o m &r 2014 ca 2,1 MSEK per ér.

Den sedan 2014 tillimpade avskrivningsmetoden innebr att foreningens redovisade arliga
resultat kan komma att vara negativt om inte foreningens avgifter hojs avsevirt. Styrelsen har
aterkommande analyserat foreningens ekonomi och funnit att foreningens kassafléde bedsms
vara fullt tillrdickligt for att utan avgiftshojning téicka savél driftkostnader och planerat underhall
som viss amortering av lan. De 6kade avskrivningarna kan dérfor béras utan hojning av
avgiften, men de medfor att féreningen ansamlar redovisningsmaéssig forlust i sin bokforing.

De stora bostadsorganisationerna har forskt paverka statsmakterna att skapa ndgon form av
specialanpassade redovisningsregler for bostadsrittsforeningar. Hosten 2015 utsdg regeringen
en sérskild utredare med uppgift att se 6ver konsumentskyddet pa bostadsréittsmarknaden.
Utredningsuppdraget redovisades i april 2017. Regeringen har hittills inte lagt fram nigra
forslag med anledning av utredarens rapport.

Brf Garbio har sedan etableringsskedet anvént réinteswappar for begransning av risken for
kraftigt 6kade lanerdntor. I samband med bokslutsarbetet for ar 2016 framkom att redovisnings-
systemet K2 uppfattas vara tvingande i friga om sé kallad sdkringsredovisning for avtal om
rdnteswapning. Vid tillimpning av sékringsredovisning &sitts swapavtalet ett beriknat
ekonomiskt virde per balansdagen?. Eftersom avtalade swap-réntor for Garbios del klart
Overstiger aktuella marknadsréntor &r avtalens marknadsvérde negativt. Kalkylmissig forlust har
upptagits som skuld i balansrikningen och virdef6riandringen paverkat resultatrikningen. I takt
med att swap-avtalens aterstdende 15ptid successivt minskar respektive att avtalen 15per ut
kommer marknadsvirdet att 6ka, for att vid l6sentidpunkten vara = 0. Den ar 2016 forsta gingen
bokforda skulden upploses ddrmed successivt under aren 2017-2020. Foljande tabell visar vilka
vidrden som péverkat resultat- respektive balansrékning for &ren 2016 — 2019 (kSEK):

2016 2017 2018 2019
Resultatpost -1 600 + 669 +308 +324
Skuld vid arets slut 1 600 930 622 298

! Normgivningen omfattar tv regelsystem, K2 resp K3 for mindre respektive storre foretag.
2 Vid traditionell hantering redovisas swap-avtal till “anskaffningsvirde”, d v s typiskt = 0.
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Personuppgiftsbehandling

En bostadsrittsforening méste for att fullgéra sina skyldigheter och sin verksamhet behandla
personuppgifter avseende framfor allt sina medlemmar och andra boende i foreningens fastighet.
Frén den 25 maj 2018 giller det EU-gemensamma regelverket GDPR for personuppgifts-
behandling. En redogorelse for personuppgiftsbehandling inom Brf Garbio finns p& hemsidan
www.garbio.se.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Inga vésentliga héindelser har intriffat efter rikenskapsarets utgéng.

MEDLEMSINFORMATION

Vid verksamhetsdrets utging utgjordes foreningens medlemmar av HSB Stockholm ek. for.
samt 134 bostadsrittshavare (foregédende ar 132). Under 4ret har 14 medlemmar limnat
foreningen och 16 medlemmar tillkommit.

FLERARSOVERSIKT
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning kSEK 5334 5703 5632 5200 5168
Resultat efter finansposter kSEK -30 221 210 -2 249 -799
Soliditet vid arets slut 91,1% 90,5% 89,9% 89,1% 88,8%
EGET KAPITAL
Yitre Balanserat
Insatser underhalisfond resultat Arets resultat Totalt
Vid arets ingang 293 535 000 3 260 850 -3 062 050 220880 293 954 680
Balanseras i ny rékning enl
stdmmans beslut 220 880 -220 880
Styrelsens disposition:
lanspraktagande av underhalls-
fond 2019 -
Avsattning underhallsfond 2019 448 000 -448 000
2019 ars resultat - 30239 - 30239
Belopp vid arets slut 293 535 000 3708 850 -3 289170 -30239 293 924 441
RESULTATDISPOSITION
Balanserat resultat -2 841 170 kronor
Reservering till underhallsfond - 448 000 kronor
Arets resultat - 30230 kronor
-3 319 409 kronor

Styrelsen foresldr att ansamlad forlust, 3 319 409 kronor, fors vidare i ny ridkning.
=
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HSB Bostadsrattsférening Garbio i Solna

Sid7

2019-01-01  2018-01-01
Resultatrékning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 5334 384 5703 257
Ovriga rorelseintakter Not 2 0 145 930
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 3 -2 774 647 -2 971763
Ovriga externa kostnader Not 4 -71 645 -74 302
Personalkostnader och arvoden Not 5 -171 130 -186 509
Avskrivningar av materiella anléggningstillgdngar -2 071 275 -2 071 275
Summa rorelsekostnader -5 088 697 -5 303 849
Rorelseresultat 245 688 545 338
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 19614 14 918
Réantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -295 541 -339 377
Summa finansiella poster -275 927 -324 458
Arets resultat -30 239 220 880



@ Org Nr: 769613-8747

HSB Bostadsrattsforening Garbio i Solna

Sid 8

Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstiligdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 8 318 018 115 320 089 390
Inventarier och maskiner Not 9 0 0
318 018 115 320 089 390
Finansiella anléggningstillgdngar
Andra l3ngfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
500 500
Summa anldggningstiligdngar 318 018 615 320 089 890
Omsiéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 3130 3060
Ovriga fordringar Not 11 1792 930 2 231 258
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 330 161 221 699
2126 221 2 456 017
Kortfristiga placeringar Not 13 2 500 000 2 300 000
Kassa och bank Not 14 34 051 31 567
Summa omséttningstillgdngar 4 660 272 4 787 585
Summa tiligdngar 322 678 887 324 877 475
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HSB Bostadsrattsforening Garbio i Solna

Sid 9

Balansrakning 2019-12-31  2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 293 535 000 293 535 000
Yttre underhdlisfond 3 708 850 3 260 850
297 243 850 296 795 850
Ansamiad forfust
Balanserat resultat -3 289 170 -3 062 050
Arets resultat -30 239 220 880
-3 319 409 -2 841 170
Summa eget kapital 293 924 441 293 954 680
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 27 000 000 29 000 000
27 000 000 29 000 000
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 297 941 622 519
Leverantdrsskulder 455 828 332178
Skatteskulder 4 485 1907
Ovriga skulder Not 17 210 832 208 300
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 18 785 361 757 891
1 754 446 1922 795
Summa skulder 28 754 446 30 922 795
Summa eget kapital och skulder 322 678 887

324 877 47@
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HSB Bostadsrattsforening Garbio i Solna

Sid 10

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -30 239 220 880
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2071 275 2 071 275
Vardeandring swapavtal -324 578 -308 381
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1716 458 1983 774
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning (+) / 6kning (-) kortfristiga fordringar 234 694 -19 697
Okning (+) kortfristiga skulder 156 229 155 760
Kassaflode fran I6pande verksamhet 2 107 381 2 119 837
Investeringsverksamhet
Minskning av langfristig fordran 0 343 225
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 343 225
Finansieringsverksamhet
Minskning av I&n fran kreditinstitut -2 000 000 -2 000 000
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -2 000 000 -2 000 000
Arets kassaflode 107 381 463 062
Likvida medel vid drets bérjan 4 218 065 3 755 003
Likvida medel vid arets slut 4 325 446 4 218 065

I kassaflodesanalysen medréknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrattsforening Garbio i Solna

Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Lan med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som l8ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Principen fér K2 &r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjéart ver nyttjandeperioden med 0,86 % av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har
bedomts till 120 &r frén fardigstillandetiden 2009.

Markanlaggningar (anskaffade 2010-2013) skrivs av linjart med 5 % per &r. Arets avskrivning har utgjort 3 654 kr.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition p basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning till och iansprktagande fr@n underh8lisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsdret 688 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgdende till 1 108 679 kr.
Ve



@ Org Nr: 769613-8747 Sid 12
HSB Bostadsrittsforening Garbio i Solna
2019-01-01  2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 4110370 4 484 040
Arsavgifter el 524 361 421 399
Arsavgifter vatten 12 753 15 924
Hyror 446 140 443 055
Ovriga intakter 240 760 338 839
Nettoomséttning 5334 384 5703 257
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Forsakringsersattning 0 145 930
0 145930
Not 3 Drift och underhéll
Fastighetsskétsel och lokalvard 437 115 408 376
Reparationer 315903 455 130
El 660 769 706 294
Uppvarmning 633 787 652 801
Vatten 106 439 100 588
Sophamtning 115 400 101 970
Fastighetsforsakring 75 332 68 636
Kabel-TV och bredband 167 105 166 786
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 108 945 106 419
Forvaltningsarvoden 115335 135713
Ovriga driftkostnader 38 517 16 760
Planerat underhdll 0 52 290
2774 647 2971763
Not 4 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkép 32635 26 085
Administrationskostnader 11 347 19 915
Extern revision 10 533 11172
Medlemsavgifter 17 130 17 130
71 645 74 302
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 125 667 134 583
Revisionsarvode 6 150 6 250
Ovriga arvoden 4161 8233
Loner och dvriga ersattningar 0 43
Sociala avgifter 35152 37 400
171 130 186 509
Not 6 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 331 581
Rénteintakter HSB placeringskonto 861 921
Rénteintakter skattekonto 0 129
Rénteintékter HSB bunden placering 18 268 12 122
Ovriga rénteintakter 154 1166
19 614 14918
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader Idngfristiga skulder 298 113 293 671
Rénteswap kostnader 322 006 354 086
Rénteswap, intdkt vid marknadsvardering -324 578 -308 381
295 541 339 376
Arets genomsnittliga réntekostnad for fastighetsl&n (exklusive sakringsredovisning) 2,15% 2,10%

e
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 239 572 506 239 572 506
Ingdende anskaffningsvarde mark och markanlégggningar 92 670 325 92 670 325
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 332242831 332242831
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -12 153 441 -10 082 166
Krets avskrivningar -2 071 275 -2 071 275
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 224716 -12153441
Utgdende redovisat virde 318 018 115 320 089 390
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 124 000 000 112 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 2 338 000 2 402 000
Taxeringsvarde mark - bostader 98 000 000 60 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 565 000 376 000
Taxeringsvarde garage 16,4 % andel av 13 935 000 (14 112 000 kr &r 2018) 2 285 340 2 314 000
Summa taxeringsvirde 227 188340 177 092 000
Not 9 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvirde 235 956 235 956
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 235 956 235 956
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -235 956 -235 956
Utgdende ackumulerade avskrivningar -235 956 -235 956
Bokfért virde 0 0
Not 10 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvirde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1536 1536
Avrakningskonto HSB Stockholm 685 222 781 186
Placeringskonto HSB Stockholm 1106 173 1105 311
Ovriga fordringar 0 343 225
1792930 2231 258
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda kostnader 248 937 145 270
Upplupna intakter 81 224 76 429
330 161 221 699

Ovanstdende poster bestér av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsér.
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Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 13 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 0 500 000
Bunden placering 6 manader HSB Stockholm 1 000 000 1 300 000
Bunden placering 12 manader HSB Stockholm 1 500 000 500 000
2 500 000 2 300 000
Not 14 Kassa och bank
Handelsbanken 33 654 29 503
Nordea 397 2 064
34 051 31567
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Réanteandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788801773 0,91%  2020-02-28 9 000 000 0
Nordea Hypotek 39788801781 0,91%  2020-02-28 7 000 000 0
Stadshypotek 143313 0,94%  2021-12-01 5000 000 0
Stadshypotek 227408 0,85%  2022-12-01 6 000 000 0
27 000 000 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 27 000 000
Det rorliga l&net i Nordea om nominellt 9 000 000 kr har rinteswappats till bunden réanta 3,46 % med forfall
30 november 2020. Marknadsvérdet per 30 december 2019 var 297 941 kr.
Till angiven swapréntesats kommer bankens marginal 0,85%.
Stdllda sidkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 42 285 200 42 285 200
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
Marknadsvarde vid sékringsredovisning av swapavtal(J 297 941 622 519
Not 17 Ovriga skulder
Depositioner 189 000 194 956
Momsskuld 21832 11 191
Ovriga kortfristiga skulder 0 2 153
210 832 208 300
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna rantekostnader 17 514 21 204
Férutbetalda hyror och avgifter 454 924 403 780
Ovriga upplupna kostnader 312 923 332 907
785 361 757 891

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rikenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nistkommande &r.
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Noter 2019-12-31  2018-12-31

Not 19 Visentliga hindelser efter arets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter &rets slut.

Solna den 12 mars 2020
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf Garbio i Solna, org.nr. 769613-8747

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Garbio i
Solna for rakenskapséaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Sid 16

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

Vi anser att de revisionsbevis vi 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 uppméarksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till kreditinstitut i
arsredovisningen. Foreningen har I&n 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 uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
forméagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt méal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti fr
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgarder bland annat
utifrn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till folid av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

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

e drar jag en slutsats om lampligheten i aft styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
forméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gdra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méaste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar
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Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Garbio i Solna for rakenskapsaret
2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen 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 tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaitningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

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

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska fdreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras pé 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 &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattsiagen.

Stockholm den  Lb/3~ 2020

Niklas Nyberg
Av féreningen vald revisor

Adnin Ali
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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