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Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.



FORVALTNINGSBERATTELSE och ARSREDOVISNING for ir 2019

HSB:s Bostadsrittsforening Véstan i Solna
Organisationsnummer 715200-2080

Nedan foljer Styrelsen for HSB:s Bostadsrittsforening Véstan i Solna redovisning for fore-
ningens verksamhet under &r 2019, foreningens 61:a verksamhetsér.

STYRELSE

Styrelsen har under aret haft foljande sammanséttning:
Ordinarie ledaméter

ordforande Robert Straét Bj 127
v. ordforande Cecilia Thingwall Bj 131
sekreterare Susanne Brunner Bj 131
Eric Bjerke Bj 111
Cecilia Wadensjo Bj 119
Peder Molin Bj 131
Katrin Muschter Bj 101
Annika Kvick Bj 109
HSB Sth:s representant Roland Johansson

I tur att avgd ur styrelsen dr ordinarie ledamdterna Robert Straat, Cecilia Wadens;jo, Eric Bjerke
och Katrin Muschter.

FIRMATECKNARE

For att teckna foreningen krévs tva av foljande medlemmars tillika firmatecknares underskrift:
Robert Stradt, Eric Bjerke, Cecilia Thingwall och Susanne Brunner.

REVISORER

Revisorer har varit Olle Stenbick (ord.) Bj 129 och Orjan Nilsson (suppleant) Bj 133. Reviso-
rerna viljs pa ett ar. Rdkenskaperna granskas &ven av HSB genom Bo Revision AB.

DISTRIKTSOMBUD

Styrelsen utser inom sig medlemmar till HSB Stockholms distrikt Nordvést. Foreningens om-
bud har varit Robert Straat, Eric Bjerke och Susanne Brunner med Katrin Muschter och Annika

Kvick som suppleanter.
VALBEREDNING

Foreningsstdimman har utsett en valberedning bestadende av Barbro Ericsson Bj 133, samman-
kallande, Sofia Spaak och Ulf Dahlstrand Bj 129. Valberedningen viljs pé ett §r¢



SAMMANTRADEN

Ordinarie foreningsstimma &dgde rum den 16 maj 2019. Styrelsen har under aret hallit 10 pro-
tokollforda sammantraden exklusive det konstituerande motet.

MEDLEMMAR

Foreningen har 187 bostadsritter 4gda av fysiska personer (foreningens medlemmar) och dess-
utom dger foreningen en hyresritt.

LAGENHETSOVERLATELSER
Under aret har 14 lagenhetsoverlételser protokollforts.
FORVALTNING OCH FASTIGHETSSKOTSEL

Vistans fastighetsskotare Joel Jonsson har hand om foreningens skdtsel av omradet in- och
utvandigt. Joel arbetar tre dagar i veckan, de tva andra dagarna arbetar han i var grannférening
brf Gravyren. Tack vare detta har samarbetet mellan Viastan och Gravyren utvecklats under

aret.

Bengt Wredmark é&r anstélld som vicevard och skoter de foreningsadministrativa uppgifterna.
Han &r dven vicevird i Gravyren, vilket underléttar samarbete och aterkopplingar i olika &dren-
den. HSB har hand om hyres- och bokforingsadministrationen.

Adressen till foreningens hemsida dr: www.hsb.se/stockholm/vastan.
Var e-postadress &r brfvastan@gmail.com och Felanmalan till fel@brfvastan.se.

FASTIGHETERNA

Fastigheterna har beteckningen Vinden 1 — 5 i Solna. Foreningens totala ldgenhetsyta dr c:a 13
000 kvm. Det finns sammanlagt 7 tvittstugor, en i varje huskropp. Dessutom finns tva grov-
tvittstugor. Hobbyrum finns i Bj 117 och Bj 125, dir smérre snickeriarbeten, malning och an-
nan liknande verksamhet kan utforas.

Foéreningen dger sin tomtmark.

Fastigheternas taxeringsvarde dr 264 905 000 kronor, varav markvérdet utgér 137 706 000 kro-
nor. Fastigheterna ar fullvardefSrsdkrade i Folksam. Den omfattar d&ven en ansvarsforsdkring
for styrelsen pa 2 000 000 kronor samt en rattsskyddsforsalaing.

Radonmétningar har utforts vid tre tillfillen, senast &r 2019. Métvirdena har legat under halva
det tillatna gransvérdet.

Godkidnd OVK (obligatorisk ventilationskontroll) finns frén & 2007. En fornyad besiktning
inleddes under dret och kommer avslutas under 2020.

Ingen PCB (miljogift) forekommer i husen enligt besiktning, dven den utford under ar 2007.

2018 genomfordes en energideklaration med gott resultat. Energiforbrukningen da var 118
kwh/kvm.

Comhem ér var distributor av kabel-TV. Deras anslutning eliminerar behovet av egen digital-
TV-box under forutsittning att man bara vill se basutbudet (som innehéller 16 analoga samt 9
digitala kanaler). For kanaler ddrutéver kravs en digitalbox och ett abonnemang. Avgiften for
kabel-TV debiteras separat pa hyresavin med den faktiska kostnaden. -
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Bredbandskabel dr dragen till varje ligenhet och Telenor samt Bredband2 ar operatérer i nétet.
Internetanslutning med alternativ operator gér ocksa att fi via Comhem ur TV-uttaget. Fran och
med slutet pd mars 2020 kommer kollektiv anslutning for bredband fran Bahnhof att inforas till
en kostnad av 69 lronor per ligenhet. [ och med detta upphor anslutningen till Bredband 2.
Anslutningen till Telenor upphdr 20210514. Comhem fungerar som tidigare.

Foreningen har 109 parkeringsplatser och 32 garageplatser. Négra platser utnyttjas for géstpar-
kering. Dér galler fri parkering med 4-timmarsgrins med foreningens P-skiva mellan kl. 08 —
22. Helger och 6vrig tid 4r det fri parkering enligt skyltningen (foreningens P-skiva erfordras
dven da). Parkeringsbestdimmelser i Gvrigt inom foreningens omrade framgar av skyltar vid
infarterna.

ARETS UNDERHALLSATGARDER

Totalt har under aret 446 588 kronor anvénts till planerat underhéll och 188 331 kronor till 16-
pande underhall.

LONER OCH ARVODEN
Under aret har loner och arvoden utbetalats enligt resultatrikningen.
NYCKELTAL

Négra av de viktigaste nyckeltalen for foreningen éar:

Nyckeital 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, kr/kvm 425 425 425 425 425
Totala Intakter kr/kvm 565 559 567 560 534
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 204 190 233 190 217
Beldning, kr/kvm 828 1035 1241 1371 1 500
Rantekanslighet 2% 2% 3% 3% 4%
Drift och underh8lt kr/kvm 262 269 237 271 242
Energikostnader kr/kvm 150 148 137 150 137
Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettbomséitining 7 405 7 324 7 424 7 341 6 991
Resultat efter finansiella poster 1213 1018 1653 -405 2836
Soliditet 37% 28% 22% 14% 13%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

LANGTIDSBUDGET

Nedan finns ett diagram, som visar foreningens langtidsbudget grafiskt. Kostnaderna ar upp-
rdaknade med 3 % érligen. Avgiften riknas upp med 2 % éarligen fr.o.m. 2024.

Till reparations- och underhallsarbeten har for 2020 avsatts 900 000 laronor, Fran och med 2021
har 670 000 kronor avsatts, dven denna summa uppriknad med 3 % érligen. Inom den ramen
ryms storre oforutsedda kostnader i storleksordningen 300 000 — 400 000 kronor. Vidare syns
i diagrammet forenings likvida medel, alltsa pengar som finns i kassan. Det &r frén de likvida
medlen som extra amorteringar av foreningens rorliga lan tas.

Vistan har under mer dn 25 ar gjort en langtidsbudget, vilket med facit i hand har givit en
ganska riktig bild av den kommande ekonomin.

Storleken pa avgiftshojning i ett ldngre perspektiv dr som vanligt avhingigt av de dvriga kost-
nademas utveckling. Ar 2020 infors en avgiftshdjning pa 5% av den ordinarie manadsavgiften.
Styrelsen ser idag ingen anledning till att ytterligare hdja mﬁnadsavgiﬁema.e
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LANGSIKTIGA STORRE UNDERHALLSARBETEN

Fr.o.m. dr 2020 och framat finns foljande projekt pd agendan, utstrickt lite 6ver tid bor det
kunna finansieras med egna medel fran vart resultat:

e UppfGljning av OVK med tdtning av kanaler uppmétning m.m. c:a 100 000 kronor.
Detta genomfors under 2020.

e Styrelsen fick i uppdrag av fjolarets stimma att undersdka mojligheten att installera ett
nytt ldssystem med taggar”. Det som bestillts berdknas kosta ca 500 000 kronor.

e Renovering av tork- och grovtvittrummet i tvittstugan Bj 119, s8 att dessa fér en stan-
dard liknande Gvriga tvittstugor. Berdknad kostnad: 80 — 90 000 kronor.

e Vid besiktningarna konstaterades att hangrannor behover atgirdas eller bytas och dven
de resterande stuproren pa Gstra fasaderna: Ca 450 000 kronor. 2
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e Oversyn av takplatars kondition och infistning, eventuell uppdatering av fallskyddsut-
rustning: 200 000 kronor

¢ [Opande byte av tvittstugeutrustning t tvittstugorna nér det inte dr ekonomiskt fordel-
aktigt att reparera befintlig utrustning.

e Fomyelse av rabatter, underhall av lekplatser, rojning skog: 150 000 kronor
e Dessutom tillkommer alltid diverse arbeten av 16pande karaktér.

Brf Vistan har de 25 senaste aren investerat dryga 48 miljoner kronor i stérre underhalls- och
forbattringsarbeten av vara fastigheter och yttre milj6. Bland annat har vi genomfort byte till
inglasade och storre balkonger, byte av fonster, ombyggnad av tvittstugor, ombyggnad av
ventilation, ombyggnad av den yttre miljon, upprustning av trapphus med byte av entrédorrar,
relining av stammama, samlingsledningar och ledningar till avloppsnétet, byte av balkongdo6r-
rar, utbyte av hela virmesystemets ventiler, virmevéxlare, pumpar, reglerutrustning, tillaggsi-
solering av vindarna och renovering av killargangar. Sammantaget har vi under aren genom-
fort manga tunga renoverings- och reparationsatgérder, och foreningens fastigheter maste be-
traktas som vl underhéllna och forutom balkongbytet har detta genomforts med egna medel.

EKONOMISK STALLNING OCH DRIFTRESULTAT

Foreningens ekonomiska stédllning per 2019-12-31 samt drifiresultat framgér av bifogade ba-
lans- och resultatrakning.

Arsavgifterna har varit oforindrade sedan borjan av 2000-talet och hdjdes med 5 % infor
2020. Under aret har 700 000 kronor amorterats pa de fasta lanen och 2 000 000 kronor pa de
rorliga lanen, lan som helt hor samman med balkongombyggnaden Forenings rintekdnslighet
ar fr.o.m. 2020 +/-39 000 laronor for varje procent 6kad/minskad rinta for ldnet med fast réinta
och efter 2025 +/-69 000 kronor for det idag fasta lanet, som da forfaller.

En bakomliggande tanke &r att foreningen ska ha en egen likviditet pd ca 1,5 miljoner kronor
for de underhélls- och reparationsprojekt som l6pande dyker upp. Genom att amortera pa la-
nen sa mycket som resultatet tillater, skapar vi mojligheter att, till goda villkor, lana pengar
till underhallsdtgérder som inte ryms i resultatet om sa skulle beh6vas. Detta &r ett mer 16n-
samt sitt att spara pengarna én att ha dem pa bank. I juni 2020 forfaller ett av de bundna lanen
som da kommer att omsdttas till ett 1an med rorlig rénta.

Aven om extra amorteringar pé 1an bokforingsméssigt inte rdknas som sparande, ser styrelsen
dessa som ett bra sétt att spara.

Med det hir tankeséttet menar styrelsen att foreningen kommer att ha en forutsdgbar och fort-
satt stark ekonomi och att vi skapar ekonomiskt utrymme fér kommande underhéllsproj ekte



Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel foreningen fatt Gver i den I6pande driften under rakenskapsdret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten)

samt &rets planerade underhdll bort.

Rorelseintikter 7 404 762
Rérelsekostnader - 5 875 004
Finansiella poster C 317031
Arets resultat 1212727
Planerat underhalf + 446 588
T2 —
2711199
Arets sparande per kvm total vta 207
Fordndring eget kapital
Upplitelse-  Yttre uh Balanserat Rrets

Insatser ggﬂg fond resultat  resultat
Beopp Wid arets ingsng 645875 95 55939 3747359 1018358
Reservering till fond 2019 400 000 -400 000
lanspraktagande av fond 2019 -446 588 446 588
Balanserad i ny rakning 1018 358 -1018 358
Arets resultat : - 1212727
“Belopp vid Trets dlut 845 B75 396 395 §351 4812445 1212727

Forslag till disposition av drets resultat
Till st3mmans forfogande stir féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 4812 445
Arets resultat 1212727,
6025172
Styreisens disposition
Balanserat resultat 4 765 857
Arets resultat 1212727
Reservering till underhdlisfond -400 000
Ianspr3ktagande av underh8lisfond 446 588
Summa till stammans forfogande 6025172

Staimman har att ta stilining till:
Balanseras i ny rékning 6025172

Ytterligare upplysningar betréffande fireningens resultat och stélining finns i efterfétjande resultat- och balansrikning med tillhérande

tillaggsupplysningar.

Styrelsen forslar att 6 025 172 kronor fors Gver i ny rilaing.

Styrelsen for brf Viastan >
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Org Nr: 715200-2080

&
HSB Bostadsrittsférening Vastan i Solna

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrékning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 7 404 762 7 323 598
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -3 388 247 -3 520 856
Ovriga externa kostnader Not 3 -268 175 -345 586
Planerat underhdll -446 588 -423 353
Personalkostnader och arvoden Not 4 -720 110 -680 959
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 051 884 -1 051 885
Summa rérelsekostnader -5 875 004 -6 022 639
Rorelseresultat 1529 758 1300 959
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 1683 1661
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -318 714 -284 262
Summa finansiella poster -317 031 -282 601
Arets resuitat 1212727

1018 358
[~



; Org Nr: 715200-2080

58
HSB Bostadsrattsférening Vastan i Solna
Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstiligdngar
Byggnader och mark Not 7 17 246 510 18 262 560
Inventarier och maskiner Not 8 0 35834
17 246 510 18 298 394
Finansieffa anldggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 17 247 010 18 298 894
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 379 348
Avrakningskonto HSB Stockholm 1724091 2 158 510
Placeringskonto HSB Stockholm 76 106 76 030
Ovriga fordringar Not 10 12 945 32193
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 216 719 285 284
2 030 240 2 552 366
Kassa och bank Not 12 2088 2 088
Summa omsattningstillgdngar 2032 328 2 554 454
Summa tillgdngar 19 279 338 20 853 348

e
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58

HSB Bostadsrattsforening Vastan i Solna

Balansréiknlljg 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 645 875 645 875

Upplatelseavgifter 396 395 396 395

Yttre underhdllsfond 9 351 55939
1051 621 1098 209

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4 812 445 3 747 499

Arets resultat 1212 727 1018 358
6 025 172 4 765 857

Summa eget kapital 7076 793 5 864 066

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 10 150 000 12 850 000

10 150 000 12 850 000

Korltfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 700 000 700 000

Leverantdrsskulder 252 364 456 367

Skatteskulder 17 239 27 905

Ovriga skulder Not 15 11 001 7 546

Upplupna kostnader och farutbetalda intékter Not 16 1 071 941 947 463
2 052 545 2 139 282

Summa skulder 12 202 545 14 989 282

Summa eget kapital och skulder 19 279 338 20 853 348¢_

10




y Org Nr: 715200-2080

3%

OO/

HSB Bostadsrattsforening Vastan i Solna

2019-01-01  2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31  2018-12-31
Lopande verksamhet
Resuitat efter finansiella poster 1212 727 1018 358
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 1 051 884 1 051 885
Kassaflode fran Iopande verksamhet 2 264 611 2070 243
Kassafldde fran fordndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 87 782 31286
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulider -86 736 52 123
Kassafléde fran lépande verksamhet 2 265 656 2 153 652
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av I8ngfristiga skulder -2 700 000 -2 700 000
Kassafldde frén finansieringsverksamhet -2 700 000 -2 700 000
Arets kassafléde -434 344 -546 348
Likvida medel vid drets bérjan 2 236 629 2782977
Likvida medel vid drets slut 1802 285 2236 629

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.&
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HSB Bostadsrittsforening Védstan i Solna
Redovisnings- och virderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av arsredovisningstagen och bokforingsnémndens allménna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.
Tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.
L8n med en bindningstid pa ett 8r eller mindre tas i 8rsredovisningen upp som ldngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider ach darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsratéféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnaden &ar helt avskriven.
Balkingarna skrivs av linjart évar nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 5 % av anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 33 % pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhdllsplan. Avséttning och iansprékstagande frdn underhallsfonden beslutas av styrelsen.,

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreninaen statlia fastiahetsskatt med 1 % av taxerinasvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt
En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pd en

del placeringar.
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==
HSB Bostadsrattsférening Véstan i Solna
2019-01-01  2018-01-01
Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 5451 924 5451 850
Hyror 1805 190 1 790 600
Ovriga intakter 155 096 96 638
Bruttoomsattning 7412 210 7 339 088
Avgifts- och hyresbortfall -7 448 -15 490
7 404 762 7 323598
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 270 483 487 871
Reparationer 188 331 191 846
El 337 080 300 066
Uppvarmning 1404039 1417 459
Vatten 221 722 217 027
Sophamtning 259 056 241 165
Fastighetsforsékring 139 742 127 038
Kabel-TV och bredband 76 480 75951
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 297 926 282 506
Férvaltningsarvoden 182 924 171 964
Ovriga driftkostnader 10 464 7 963
3 388 247 3520856
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 142 0
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 59 931 78 686
Administrationskostnader 125 669 191 281
Extern revision 19 000 19 000
Medlemsavgifter 63 433 56 620
268 175 345 586
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 168 464 157 040
Revisionsarvode 16 100 15 375
Ovriga arvoden 16 100 0
Loner och dvriga erséttningar 374 162 360 628
Sociala avgifter 130 474 126 717
Pensionskostnader och férpliktelser 14 810 21 199
720 110 680 959
Not§ Rinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1329 1531
Ranteintakter HSB placeringskonto 76 76
Ovriga rénteintakter 278 54
1683 1661
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I8ngfristiga skulder 315 372 284 262
Ovriga rantekostnader 3342 0
318 714 284 262e
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HSB Bostadsrattsforening Vastan i Solna

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvidrden
Anskaffningsvérde byggnader 31 410 290 31410 290
Anskaffningsvarde mark 989 700 989 700
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 32 399 990 32399 990
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing8ende avskrivhingar -14 137 430 -13 121 378
Arets avskrivningar -1 016 051 -1 016 052
Utgdende ackumulerade avskrivningar -15153480 -14137 430
Utgdende bokfirt virde 17 246 510 18 262 560
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 126 000 000 103 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 1195 000 1364 000
Taxeringsvérde mark - bostader 135 000 000 96 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 2 706 000 1751 00G
Summa taxeringsvirde 264905000 202115000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumuterade anskaffningsvérden
Ing8ende anskaffningsvirde 247 500 247 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden 247 500 247 500
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -211 666 -175 833
Arets avskrivningar -35 833 -35 833
Utgdende ackumulerade avskrivningar =247 500 -211 666
Bokfort virde 0 35 834
Not 9 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvirde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 500 500
Andel i HSB Stockhalm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 12 537 32 193
Ovriga fordringar 408 0
12945 32193
Not 11 Firutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 216 719 205 284
Upplupna intdkter 0 80 000
216 719 285 284
Ovanstdende poster bestir av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intéktsfordringar for innevarande rikenskapsar.
Not 12 Kassa och bank
Swedbank 2 088 2088
2088 2088
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Org Nr: 715200-2080

HSB Bostadsrattsforening Vastan i Solna
Noter 2019-12-31  2018-12-31

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Ranteandr Nasta 3rs
Laneinstitut Ladnenummer Rénta dag Belopp amortering
SBAB 25865626 2,42%  2025-06-12 6 875 000 450 600
SBAB 25865685 1,58%  2020-06-12 3 875 000 250 000
10 850 000 700 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig det 10 150 000
Om fem 3r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 7 350 000
Stilida sikerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 20943 000 20 943 000
Not 14 Skulder titl kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 700 000 700 000
700 000 700 000
Not 15 Gvriga skulder
Kallskatt 4 801 7 546
Ovriga Kortfristiga skulder 6 200 0
11 001 7 546
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 58 432 729
Férutbetalda hyror och avgifter 634 477 597 197
Ovriga upplupna kostnader 379 032 349 537
1071941 947 463

Ovanstdende poster bestdr av férskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under néstkommande ar.

Not 17 Visentliga hindelser efter &rets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter drets sfut
Stockholm, den %/ j‘ ' ZﬂLd
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Annika Kvick 'hoben Straat Rolar'd Johan'
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Susanne Brunner Seder Mclin Katrin Muschiter
%sberatm; har 5( lolamnats %traffande denna Arsredovisning

Olov Stenback i

Av foreningen vald revisor Av HSB Réqﬂmrﬁ"‘orordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdmman i HSB Brf Vastan i Solna, org.nr. 715200-2080

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Vastan i
Solna for rakenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode fér aret
enligt arsredovisningsiagen. Férvaltningsherattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisoremas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisom utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den freningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisomn uteedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till kreditinstitut i
arsredovisningen. Fdreningen har lan som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett &r frén balansdagen och som dérmed ar

kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att upprétta en rsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméaga att forteatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
forteatt drift. Antagandet om fortsatt dritt tillimpas dock inte om
styrelsenavser att likvidera féreningen, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Jag har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentigheter eller
misstag, och att [3mna en revisionsberéattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér
att en revision som utférs 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 efler tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna fdr vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utf6r granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till folid av oegentligheter &r hdgre &n for en véasentlig felakfighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av inter kontroll.

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

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om forteatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhaltanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningama
i &rsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sédana upplysningar ar ofiliréickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gdra att en forening
inte I&ngre kan forieétta verksamheten.

e utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, déribland upplysningama, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionema och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar



Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt ma! &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stélining.

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

Uttalanden Grund fr uttalanden
Utbver vér revision av arsredovisningen har vi aven utfrt en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vastan i Solna for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi &t
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férh&lande fili féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revison utsedd av HSB Riksforbund har i vrigt fullgjort sitt
Vi tillstyrker att féreningsstamman behandler resultatet enligt forslaget ~ yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret andamalsenliga som grund for véra uttalanden.
Styrelsens ansvar oo Bl o = .

N - ot sk Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av
Det & styrelsen som har ansvaret for forslaget fill dispositioner féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betréaffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag fill utdelning forttspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar defta bland annat en bedémning av om utdelningen &r féreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
forsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningstagen eller stadgarna.

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ngon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimiig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forsiag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk installining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst efler
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras p4 revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omréden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertrédelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

......................................... b gl

Adnin Olle Stenback
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Stockhoim den L// _(— 2020
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara féretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberéttelse, en resultatrékning, en balansrékning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tilldmpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
féreningen samt avgifter. Aven visentliga hiandelser i 6vrigt
under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstamman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

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

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stdamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgdr dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar 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 6vriga 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

Tillgdngar som ar avsedda for [angvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar @n anlaggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
féreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen 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 dr, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens hus.

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

Avsattningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberéattelsen.

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

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en rénta, och kan inne-
bara stora kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, [oner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida till-
géngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen

infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jadmna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i arsredovisningen.
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