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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for HSB Brf Férjan i Stockholm far hdrmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2020-01-01 — 2020-12-31. Styrelsen har sitt séte i Stockholm.

VYerksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen ir privatbostadsforetag, s k dkta bostadsrittsférening, och har till indamél att
friimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta bostadsligenheter
med bostadsritt.

Féreningen dger och forvaltar fastigheterna Dykaren 29, Férjan 10 och Férjan 11.
Fastigheterna uppfordes 1929 och 1930, med 487 bostadsligenheter. Bostadstittsforeningen tog dver
ansvaret for forvaltningen den 15 maj 1930. Den ekonomiska planen upprittades 1935,

Inom f{Sreningens finns 17 garageplatser (Dykaren 29), 14 garageboxar (Férjan 11), samt 42 lokaler
for kommersiell uthyrning. 1 féreningen finns flera gemensamma lokaler, 7 st tviittstugor, ett stort
cykelforrdd och hobbyrum. Fér uthyming finns dessutom en fGreningslokal och tvé
dvernattningsligenheter.

Tabell 1: Bostadsbestind, Brf Farjan

Antal ligenheter Dykaren 29 Firjan 10/11 Brf Fiirjan
1 rum och kok*® 52 295 347

2 rum och kok 13 126 139

3 rum och kok 1 1

4 rum och kik 2 1 3

Totalt antal ligenheter 68 422 490

Boyta (kvm) 2691 15 746 18 437
Lokaler {(kvm) 2 069
Genomsnittlig bostadsyta 40 37 38

* For 15 lgenheter i Dykaren och 60 i Farjan 10/11 avses kokvrd.

Styrelsens sammansitining
Styrelsen har under pericden 2020-01-01 — 2020-01-31 haft f6ljande sammansittning:

Mandattid utgar

Elisabeth Almgren, ordfdrande 2021
Ingrid Anros, ledamot 2020
Susann Myrberg, ledamot, utsedd av HSB

Joanna Forslund, ledamot 2021
Marcus Reiner, ledamot 2021
Karin Elgh, kassr 2021
Markus Stenudd, kasstr 2021
Malin Wennberg, ledamot 2021
Eric Lennerth, suppleant 2020
Linda Boholm Lundemo, suppleant 2020
Victoria Reinsalo, suppleant 2020
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Styrelsen har under perioden 2020-02-01 — 2020-04-22 hatt f6ljande sammansiéttning:

Mandattid utgar

Elisabeth Almgren, ordférande 2021
Ingrid Anros, ledamot 2020
Susann Myrberg, ledamot, utsedd av HSB

Joanna Forslund, ledamot 2021
Marcus Reiner, ledamot 2021
Karin Elgh, kassor 2021
Markus Stenudd, kassor 2021
Malin Wennberg, ledamot 2021
Eric Lennerth, suppleant 2020
Linda Boholm Lundemo, suppleant 2020

Styrelsen har under perioden 2020-04-23 — 2020-12-31 hafi {5ljande sammansittning:

Mandattid utgar

Elisabeth Almgren, ordforande 2021
Eric Lennerth, vice orforande 2022
Susann Myrberg, ledamet, utsedd av HSB

Joanna Forslund, ledamot 2021
Marcus Reiner, ledamot 2021
Markus Stenudd, kassér 2021
Malin Wennberg, ledamot 2021
Linda Bohoim Lundemo, ledamot 2022
Emily Ranneby, suppleant 2021
Erik Roman, suppelant 2021

Styrelsen har under dret hallit 12 st protokollférda sammantriiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit ledamédterna tvd i firening.

Revisorer
Av HSB Riksforbund har extern revisor utsetts. Internrevisor vald av fireningen har varit Jessica
Lindeberg.

Valberedning

Valberedningen har under perioden 2020-01-01 — 2020-04-22 bestatt av Kristin Malmborg och under
perioden 2020-04-23 - 2020-12-31 av Kristin Malmborg och Kenneth Koitzsch.

Distriktsombud
Distriktsombud har varit de ordinarie styrelseledaméterna och suppleanter.

Utbildning

Deltagande av ett antal styrelsemedlemmar har under dret skett i av HSB och Fastighetsigarna
anordnade kurser, bl a inom juridik (HSB) och hyror/hyressittning for lokaler och hyresriitter
(Fastighetsigarna).

Underhallsplan

Ett av foreningens viktigaste styrdokument #r underhallsplanen. Den innehéller periodiskt och [5pande
underhill som méste genomfiiras for att hilla fastigheten i gott skick. Underhéllsplanen ligger till
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grund for beslut om vilka belopp som #rligen ska avsittas till fonden for yttre underhéll. Den &r
diirmed ett av de viktigaste imsirumenten styrelsen har att séitta en ldmplig arsavgift och p sikt ha
ordning pé ekonomin.

Férvaltning

Inom ramen for ett samarbete med Arbetsformedlingen har Férjan en anstilld. Den anstélldes
arbetsuppgifter dr fordelade till 30% inom vaktmisteri och till 70% inom fastighetsskdtsel. Sedan
2018 &r Spetsudden AB vir fGrvaltare. Detta innebér att Férjan &ven under 2020 har genomfort hela
det Idpande underhdllet sa vil som delar av de planerade i egen regi. Effekterna av
forvaltningsmodellen syns i savil kostnader och kvalité som i tid f6r genomfdrande. En viktig effekt
och ett av malen med forvaltningsmodellen i egen regi &r méjligheten till fortldpande analys av rutiner
och tidsatging pa detaljniva i férvaltningen. Analysen syfiar till att dels optimera underhéllsplanen och
dels att skapa ett slagkraftigt underlag vid framtida upphandlingar av extern fOrvaltare och
underentreprendrer i dvrigt.

Fireningsstimma
Ordinarie fSreningsstimma holls den 22:a april. Vid stimman deitog 29 (34) mediemmar varav 27
rostberittigade. Stimman hills i frukostmatsalen pa First Hotel Fridhemsplan.

Medlemsinformation

Vid arets slut hade foreningen 675 (666) medlemmar. Under dret har 90 (74) l4genheter dverlatits,
varav 0 (0) genom arv och 8 (8) genom géva.

Tabell 2: Overlitelser, Brf Firjan

2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
90 st 74 st 112 st 64 st 64 st 90 st 05 st 83 st 78 st 84 st

Medlemskap

Foreningen har ett kollektivt medlemskap i HSB Stockholm ekonomisk forening. Brf Firjan &r
dessutom medlem i Fastighetsigarna. Medlemskapen anviinds i samband med drenden som inte téicks i
dvriga avtal. Det kan exempelvis vara juridisk konsultation i samband med tvist. Medlemskapen ger
rabatier pid vitvaror och andra kapitalvaror for Brfis medlemmar. Vissa forsékringsbolag ger
forhallandevis stora rabatier pa privata hemforsikringar nir foreningen har ett HSB-medlemskap.

Energideklaration

En energideklaration fir aldrig vara dldre &n tio ér, varfir en ny energideklaration uppriittades under
2018. Sedan foregiende energideklaration uppréttades har bade innehill, berikningsgrunder och
utformning forindrats. De nya energideklarationerna (Férjan 10, Firjan 11, Dykaren 29 skiljs &t) visar
energiprestanda om 157 - 160 kWhikvm, &r varav 17 kWh uigdrs av elférbrukning. Likvirdiga
fastigheter forbrukar 135 - 169 kWhikvm, &r.

Informationskanaler

Medlemsmottagning torsdagar

Styrelserummet hills Gppet varannan torsdag for att ge medlemmar mdjlighet att diskutera forslag och
forbittringar med styrelscledaméter. Hir finns ocksd majlighet att utfora praktiska &renden, sdsom kop
av ny tvitteylinder samt stilla allménna fragor till styrelsen.

Medlemstidningen Firjanbladet

Fyra nummer av Firjanbladet har utkommit under &ret. I tidningen fir medlemmarna skriftlig
information fran styrelsen blandat med sma reportage som berdr Férjan. Vi har nigra annonsorer i
varje nummer for att finansiera tryckkostnaden och grafisk design.
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Hemsidan

Foreningen hemsida #r www.hsb.se/stockholm/farjan. Hér ldggs aktuella nyheter ut och hér finns
containerschemat samt blanketter for autogiro, andrahandsuthyrning och anstkan for dndring 1
ligenhet att ladda ner. H#r hittar de boende ocksd kontaktviigar och 6vrig information om
gemensamma utrymmen i huset. Via Home Solutions finns tillgéinglighet till information om
individueli elférbrukning. BRF Firjan finns &ven pa Facebook.

Kontaktlista
Styrelsen har en kontaktlista, ddr medlemmar via mejl blir informerade om aktuella dmnen av speciellt
intresse. Anmiélan till kontaktlistan gérs via hemsidan alternativt mejl till styrelsen.

Interna och externa avtal

Bredband: levereras av Telenor

Kabel-tv: levereras av Telenor

Teknisk forvaltning: Spetsudden AB

Hyresavtalen for Brf's kommersiclla lokaler och garage har omforhandlats i6pande.
Avtalet med HSB om ekonomisk frvaltning har omforhandlats under 2019

Ovriga boendetjéinster

Foreningen har avtal om elleverans. Medlemmarna debiteras med samtliga avgifier och skatter
inkluderade. En utdkad och kostnadseftektiv dtervinningscentral finns pé Férjans innergard. Container
for grovsopor har under Aret stillts upp i en vecka varje manad.

Medlemslokaler och gemensamma utrymmen

Overnatiningsligenheterna it populéra och beliggningen har varit fortsatt hdg. Foreningslokalen har
lag beldggning. Griflplatsen har som vanligt anviints flitigt. Tystnad ska rada frin och med klockan
22.00. Fredagar och liérdagar (melfan juni och augusti} har ordningsvakter ronderat innergérden.

Lokaler
Inga stérre renoveringar har gjorts av lokaler under aret.

Hiindelser under rikenskapsiret

Underhalsarbetet

Sedan nigra &r har Férjan, inom ramen fir ett samarbete med arbetsférmedlingen, en anstilld
fastighetsskétare. Detta innebir att en stor del av det I6pande samt delar av det planerade underhaliet
utfors i egen regi med en Skad effektivisering som foljd. Effekterna syns sdvil i kostnader och kvalité
som i tid for genomforande. Lipande underhdll av tillsynskaraktir genomfdrs av deltidsanstilld
forvaltare. Storre planerade atgirder genomfors tifl stdrsta delen av utomstiende entreprendrer efter
sedvanlig upphandling.

Underhill, renoveringar och forbiittringar under iret

- Fortsatt arbete med particlla stambyten, vid behov

- Fortsatt arbete med ytskiktsrenovering av vindsgingar i fastighcterna Férjan 10 och 11

- Fortsatta arbeten med samtliga fastigheters ventilationssystem, vilket kriver nollstdilning

- Fortsatta utredningar, samt upphandling av itgiird av horisontella samlingsledningar mot
Gjutargatan och Svarvargatan

- Ansokan om bygglov for aterstillning av balkongriicken

- Upphandiing av balkongrenovering, Firjan 10/11 samt Dykaren

- Komplettering av gérdstiitskikt ovan garage, Dykaren

- Fortsatta byten av VVC-ventiler i kulvert, Farjan 10 och 11 n
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- Modernisering av porttelefonisystem samt tagglésare

- Installation av nya ¢lmiétare till samtliga 1dgenheter och lokaler

- Atgiird av ytskikt i duschutrymme, port 32 P (firdigstillt 2020)

- Upphandling av tviittstugerenovering

- Utredning av ventilationsproblematik i tvittstuga

- Fortsatt arbete med foreningens systematiska brandskydd

- Atgird av putsskador, Férjan 10 och 11

- Fortsatt arbete med radonmitning, alla fastigheter

- Komplettering med hingréinna pi delar av balkong mot Svarvargatan
- Byte av dorr till hushéllsavfallsrum

- Upphandling av nya grindar mot Svarvargatan/Alstrémergatan

- Renovering av samlingsledning med strickning lings GGjutargatan

- Uppsidgning av lokalhyresgist, lokal 9503

- Inventering av invéindig belysning, framtagning av plan for itgirder. Upphandling.
- Inkop av belysningsarmaturer till allménna utrymmen (vindar, tvéttstuga, cykelrum, garage)
- Test av nérvarostyrda ljuskéillor i trapphus K

- Byte nummerbelysning, Firjan

- Byte av armaturer i cykelrum

- Installation av effekthegrinsare for undercentralen

- Upphandling prognosstyrning ftr undercentralen

- Upphandling méleriarbeten omfattande garagedtrrar

- Upphandling och start av mattbyten i vindar samt lokalgng l#ngs Gjutargatan
- Upphandling och installation av bokningssystem for tvéttstuga

- Atgird av lickage frin grannfastighet till garage, Dykaren

- Omliggning av marksten i portal, Svarvargatan 4

- Ommalning av tvittstuga

- Uppdatering av skyltning pd gérd och dorrar till allménna utrymmen
- Tecknande av ramavtal med leverantérer

- Omfordelning hushallsavfallshantering, Dykaren

- Rivning av gammal pergola

- Byggnation av ny uteplats pa innergird, Dykaren

- Upphandling beskiirning av vildvin

- Omforhandling lokathyresavtal

Ekonomi

Lan, placeringar och likvida medel

I slutet av &dret var véra lingfristiga skulder fordelade pd ca 51 procent med obunden/kort
rintebindningsperiod (3-ménadersriinta samt 1 &) och 49 procent bundna avtal. Styrelsens
grundliggande instillning &r att rérliga lan dver en lingre tid 4r billigast. Ur bostadsrittsforeningens
utgangspunkt ir det dock lampligt att genom ldngre 16ptider jimna ut réntekostnader 6ver tiden. Detta
for att foreningsavgifter inte ska variera pd grund av kortsiktiga ranteférandringar och dérmed sprida
ut kapitalkostnaden dver flera generationer medlemmar. Styrelsen har sett intervallet runt ca 60/40%
som ldmpligt. Vid investeringsbeslut anviinder styrelsen en diskonteringsrinta om 5 procent.

All eventuell dverlikviditet anvinds i forsta hand till ati kontant betala atgérder som hamnar under
periodiskt underhall och direfter till ait gora extra amorteringar pé lan.

Styrelsearvoden och personalkostnader
Brf Firjans arsstimma har beslutat foljande modell for arvoden till styrelsen.

Styrelsemedlem far 2 procent av ett prisbasbelopp for varje ndrvarande protokollftrt sammantride.
Dirutdver disponerar styrelsen fem st prisbasbelopp ait fritt fordela efter arbetsborda under 4ret. Tva
av dessa prisbasbelopp delas mellan ordfSrande, vice ordforande, sekreterare och kassor. Utéver
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styrelsearvode arvoderas bide foreningens interna revisor och valberedningen med 8 procent av ett
prisbasbelopp. For aret 2020 var ett prisbasbelopp 47 300 kr.

Taxeringsviirde

Totalt taxeringsvirde for 2020 uppgér till 754 600 000 kr, varav markvirde 538 000 G0 kr och
byggnad 216 600 000 kr.

Markvirde 538 000 000 kr fordelas pa bostader 506 000 000 kr och lokaler 32 000 000 kr,
Byggnadsvirde 216 600 000 kr férdelas pa bostiider 198 000 000 kr och lokaler 18 600 000 kx.

Arsavgifterna
En avgiftshdjning gjordes senast i juli 2013 med 3%, dérefter #r avgifterna ofSréindrade.

Hyresintiikter kommersiella lokaler

Till féljd av pandemin har ett antal av fireningens hyresgister i kommersiella lokaler drabbats hart
under 2020. For att underlitta for dessa hyresgister att kunna driva sin verksamhet vidare och i
forlingningen forsikra oss om fortsatt goda hyresintéikter har styrelsen didrfor under dret beslutat om
hyreslitinader och uppskov av hyror. Till viss del ticks dessa hyresldttnader upp av erhallet bidrag
frin Boverket, men som helhet belastar hyreslitinaderna resultatet fr 2020 negativt.

Ekonomiska nyckeltal

For att gora ekonomin i en bostadsriittsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal si
kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan anviindas for att jimfbra bostadsréttsforeningar med varandra
och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsrittsforening. Syftet dr aft skapa trygghet och
forstielse for dig som medlem, kipare eller vrig intressent.

Ett nyckeltal ir ett jaimforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stiillning och gora
det enkelt f6r 14saren att jimfora exempelvis en bostadsréittsforening med en annan.

For tydlighet och transparens viljer vi att visa var forenings nyckeltal de sepaste fem aren. Vi visar
detta i tabellen nedan och efter tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017
Arsavgift, kr/kvin 594 567 562 562
Totala intéikter, kr/kvin 753 773 745 796
Sparande till underhill och investeringar, kr/kvim 169 152 175 245
Belining, kr/kvin 1902 1915 1924 2512
Rintekinslighet 4% 4% 4% 5%
Totala driftskostnader, kr/m2 565 596 537 518
Energikostnader, kr/kvim 182 192 199 191

Arsavgift anger hur stor arsavgiften 4r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade
avgifter (el, bredband och liknande). Tink pa att detta #r ett genomsnitt i féreningen. For att rikna ut
en enskild bostadsriitts drsavgift ska man utga frén bostadsrittens andelsvirde.

Totala intdkter anger foreningens totala intikter fOr rikenskapsaret per kvadratmeter boarea och
lokalarea. El, virme och vatten som faktureras medlemmarna riknas ¢j med i totala intdkter. Manga
bostadsrattsfireningar har intdkter utéver arsavgifien (exempelvis garage- och lokalintikter) och di
syns det hér.

2016
562
683
144

2515
5%
504
198
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Sparande till framtida underhdll och investeringar: Vér forening har ett antal stora komponenter som
vi sliter pa varje ar (stammar, finster, tak etc.). Dérfor méste vi spara till det framtida underhéliet och
utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort 16pande &verskott féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r. Rent praktiskt gér féreningens sparande till olika
saker varje &r (amorteringar, sparande pa bankkonto eller utforda investeringar). P& lang sikt gér
pengarna till de planerade underhéll och investeringar vi beh6ver gora, antingen genom att vi har
pengar pa banken eller att vi har amorterat och pd sa sitt skapat ett lineutrymme. Nyckeltalet kan
j#mforas med de totala intikterna for att se hur mycket av dessa som blir dver. Lite ldngre ner gér det
ocksa att se hur vi rilknar ut vart Sverskott/sparande.

Beldaning fordelas pa kvm-ytan for bostider och lokaler di nyckeltalet avser visa hur stor belaning
hela bostadsritisforeningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsritt "dger” ska
man utga frin den bostadsréttens andelsvérde.

Rintekiinslighet anger hur manga procent bostadsriittsfreningen behdver hdja avgiften med om
rintan pd linestocken gir upp med en procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida
underhall och investeringar.

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhdll (exklusive planerat underhall), dvriga externa
kostnader samt personalkostnader. Fran den totala kostnaden dras direfter eventuella, till
medlemmarna fakturerade, intiikter for el, virme och vatten, Den totala kostnaden fordelas pa ytan for
bostiider och lokaler.

Energikostnader anger véirme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarca och lokalarea for
varje rikenskapsér. Nyckeltalet raknar in eventuella intikter frin separat debitering av dessa kostnader
men fir bostadsriittsforeningar som betalar sina medlermmars hushéllsel utan att debitera ut detta blir
kostnaderna higre.

Hiindelser efter arets slut

Pandemin ser ut att fortsdtta under visentlig framtid. Vilka konsekvenser detta fir for foreningen &r
sjdlvklart svart att verblicka, men det innebér sannolikt en fortsatt dialog med véra hyresgiister av
kommersiella lokaler samt bevakning av vilka former av stdd och erséttningar som erbjuds frén staten
i de fall hyresldttnader kan behdva anviindas.

"4
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Forindring eget kapital Upplitelse- Yttre Balanserat  Arets
Insatser avgifter UH-fond  resultat resultat

Belopp vid arets ingéng: 757 054 24 080 546 0 -7990300  -1998820

Reservering till fond 2019: 2200000 -2 200 000

Ianspriktagande av fond 2019: 0 0

Reservering {ill fond 2020: 3200000 -3 200000

Ianspriktagande av fond 2020: -3 200 000 3 200 000

Balanserad i ny rikning: -1 998 820 1998 820

Arets resultat -1 660 896

Belopp vid drets slut: 757054 24080546 2200000 -12189120  -1660 896

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -12 189 120

Arets resultat -1 660 896

Reservering till underhallsfond 3200 000

Ianspréktagande av

underhaiisfond -3 200 000

Summa till stAmmans férfogande -13 850 016

Stdmman har att ta stéllning till:
Balanseras 1 ny rakning -13 850 016

Yiterligare upplysningar betriffande ireningens resultat och stéllning finns i efterfdljande resultat- &
balansriékning med tillhtrande tilldggsupplysningar.
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HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm

Org Nr: 702000-6909

2020-01-01 2019-01-01
Resultatrakning 2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Nettoomséttning Not 1 16 629 701 16 957 746
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -15 217 265 -15 476 496
Ovriga externa kostnader Not 3 -339 405 -454 493
Personalkostnader och arvoden Not 4 -907 516 -1 067 107
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 426 648 -1 442 174
Summa rorelsekostnader -17 890 834 -18 440 269
Rorelseresultat -1 261 134 -1 482523
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 2343 2137
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -402 106 -518 434
Summa finansiella poster -399 763 -516 297
Arets resultat -1 660 896 -1 998 820

-
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HSB Bostadsrittsforening Farjan 1 Stockholm

Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 50 185 480 51612 128
50 185 480 51612 128
Finansiella anléggningstiligdngar
Andra 13ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 50 185 980 51612 628
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 288 471 336 245
Ovriga fordringar Not 9 3141756 2496 736
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 807 412 665 972
4 237 639 3498 954
Kassa och bank Not 11 3 440 054 3 648 963
Summa omsattningstiligangar 7 677 693 7 147 916
Summa tillgangar 57 863 673 58 760 544

n-
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HSB Bostadsrattsforening Féarjan i Stockholm

Balansrakning 2020-12-31  2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 24 837 600 24 837 600

Yttre underhalisfond 2 200 000 0
27 037 600 24 837 600

Ansamiad forfust

Balanserat resultat -12 189 120 -7 990 300

Arets resultat -1 660 896 -1 998 820
-13 850 016 -9 989 121

Summa eget kapital 13 187 584 14 848 479

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 18 912 012 38993 171
18 912 012 38993171

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 20 081 159 269 736

Leverantdrsskulder 1029 751 993 098

Skatteskulder 333 963 196 549

Ovriga skulder Not 14 175 204 340 118

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 4 144 001 3119 393
25 764 078 4918 894

Summa skulder 44 676 090 43 912 065

Summa eget kapital och skulder 57 863 673

58 760 544
e
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HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm

2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -1 660 896 -1 998 820
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 1 426 648 1442 174
Kassaflode frén i6pande verksamhet -234 248 -556 646
Kassafldde fran foréndringar i rérelsekapital
Okning (-} /minskning (+) kortfristiga fordringar -108 104 1642 257
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 1033 761 -17 456
Kassafléde frén [6pande verksamhet 691 409 1068 155
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-} av I&n till kreditinstitut -269 736 -182 468
Inbetalda insatser 0 0
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -269 736 -182 468
Arets kassaflbde 421 673 885 687
Likvida medel vid 3rets bérjan 6 143 015 5 257 328
Likvida medel vid &rets slut 6 564 688 6 143 015

I kassaflodesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrittsférening Férjan i Stockholm
Redovisnings- och virderingsprinciper samt dvriga boksiutskommentarer

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

Belopp anges i kroner om inget annat anges.

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet
Principen fir 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 avskrivhingsenheter ligger fortsatt kvar med

separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart dver nyttjandeperioden med 1,57% av anskaffningsvardet drligen och total livstangd har
bedémts till 120 &r frin fardigstillandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 8r. Under ret har komponenterna skrivits av med 3-10% av
anskaffningsvardet.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av féreningens
underhllsplan. Avsittning och iansprikstagande frén underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunai fastighetsavgift pd bostider som hogst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rikenskapsdret 1 429 kronor per lagenhet.

Fér lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt
En bostadsréttsférening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pé en

del placeringar.
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HSB Bostadsrittsforening Farjan i Stockholm

2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsitining
Arsavgifter 10 955 108 10 449 939
Arsavgifter el 1 187 586 971 369
Hyror 4 435 897 4 568 176
Bredband 350 698 655 387
Ovriga intékter 331 501 484 744
Bruttoomsé&ttning 17 260 791 17 129 615
Avgifts- och hyresborifall -628 001 -168 869
Hyresforluster -3 089 -3 000
16 629 701 16 957 746
Not 2 Drift och underhatl
Fastighetsskitsel och lokalvard 1237692 1 290 526
Reparationer 2341 176 2 016 252
El 1 6865 967 1 807 309
Uppvéarmning 2 679 434 2 844 353
Vatten 598 711 402 122
Sophamtning 552 358 371 548
Fastighetsférsakring 270 768 241 757
Kabel-TV och bredband 865173 1 061 892
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 1206 210 1187 829
Forvaltningsarvoden 410 939 374 628
Ovriga driftkostnader 198 725 204 949
Planerat underhall 3169 112 3670 332
15 217 265 15 476 496
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkép 85 271 107 731
Administrationskostnader 115 252 244 966
Extern revision 47 500 32 Qoo
Konsultkostnader 2 457 0
Medlemsavgifter 88 925 69 796
339 405 454 493

%4
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HSB Bostadsrittsférening Farjan i Stockholm

2020-01-01  2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 350 690 480 640
Revisionsarvode 3 864 4 000
Ovriga arvoden 39 884 40 081
Léner och dvriga ersdttningar 328 863 344 311
Sociala avgifter 395 955 372 944
Uttagsbeskatining 0 78 195
Pensionskostnader och forpliktelser 34 713 20 020
Qvriga personalkostnader -246 453 -273 083
907 516 1067 107
Not 5 Rénteintikter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrékningskonto HSB Stockholm 678 578
QOvriga ranteintakter 1 665 1 559
2343 2137
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 393 834 511 258
Ovriga réntekostnader 8 272 7176
402 106 518 434
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HSB Bostadsrittsforening Farjan i Stockholm

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvérde byggnader 84 676 945 84 676 945
Ingdende anskaffningsvarde mark 676 195 676 155
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 85 353 140 85 353 140
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -33 741 012 -32 298 839
Arets avskrivningar -1 426 648 -1442 174
Utgdende ackumulerade avskrivningar -35167 660 -33 741012
Utgéende redovisat viirde 50185480 51612128
Taxeringsvérde
Taxeringsvarde byggnad - bostéder 198 000 000 198 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 18 600 000 18 600 000
Taxeringsvarde mark - bostader 506 000 000 506 000 000
Taxeringsvérde mark - lokaler 32 000 000 32 000 000
Summa taxeringsvarde 754 600000 754 600 000
Not 8 Andra I&ngfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvérde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Gvriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 17 123 2 685
Avrakningskonto HSB Stockholm 3124 633 2 494 051
3141756 2496 736
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetalda kostnader 807 412 665 972
807 412 665 972

Ovanstende poster best8r av forskottsbetalda kostnader avseende kammande rékenskapsar samt

intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
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HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 6 130 10 822
Handelsbanken 3433 924 3638 141
3 440 054 3648963
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nésta ars
Laneinstitut Lénenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 119892 1,42%  2022-09-01 3629 350 40 200
Stadshypotek AB 144068 1,07%  2021-03-04 2 000 000 0
Stadshypotek AB 190587 1,25%  2024-06-30 4 311 612 0
Stadshypotek AB 190588 1,20%  2023-06-30 2715635 0
Stadshypotek AB 190589 1,20%  2023-06-30 2 784 365 0
Stadshypotek AB 200460 0,98%  202:1-09-01 5 371 663 54 536
Stadshypotek AB 301848 1,08%  2025-09-01 5 266 250 55 000
Stadshypctek AB 302827 0,65%  2021-09-02 11 820 000 120 000
Stadshypotek AB 852065 1,07%  2021-03-09 794 296 0
38993171 269 736
Om fem &r beriknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 37 644 491
Lingfristiga skulder exidusive kortfristig del 18 912 012
Féreningen har 1n som forfaller till betalning inom ett &r och ar att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte fir avsikt att avsluta I&nefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda fér skulder till kreditinstitut 60 081 700 60 081 700
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 20 081 159 269 736
20 081 159 269 736
Not 14 Gvriga skulder
Depositioner 66 600 64 800
Momsskuld 85721 265 110
Inre fond 2 880 2 880
Kallskatt 6948 7328
Ovriga kortfristiga skulder 13 055 0
175 204 340 118

ho
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HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réntekostnader 44 760 45 647
Foruthetalda hyror och avgifter 1691 901 1 557 628
Ovriga upplupna kostnader 2 407 341 1516 119

4144 001 3119393

Ovanstende poster bestdr av firskottsinbetalda intikter avseende kommande rakanskapsr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsir men betalas under néstkommande &r.

Not 16 Visentliga hiindelser efter drets slut

Inga vasentliga hindelser har skett efter drets slut

Stockholm, den ‘ / '3 /lﬂl (
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Brf Férjan i Stockholm, org.ar. 702000-6909

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Farjan i
Stockholm for rakenskapsarst 2020.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen uppréttats i enlighet mec
arsredovishingslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt &rsredovisningslagen. Fdrvaltningsberéttelsen ar firenlig med
&rsredovisningens dvriga defar.

Vi tillstyrker darfdr att foreningsstmman faststéfler resultatrakningen
och balansrékningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas
och atl den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fdr den interna kantroll som den beddmer ar
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felakiigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorermas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare | avsnitten Revisorn uisedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r obercende | forhatlande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har iullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av fiireningens firmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér s ar tillampligt, om farhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétla verksamheten och atf anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet o fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksfoérbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppné en rimlig grad av
sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktighster, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men & ingen garanti for
att en revision som utfors enligt 1SA och god revisionssed i Sverige alltid kommer atf upptécka en vasentiig felaktighet om en sadan finns.
Felakiigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professioneflt omdime och har en professionefit skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessufom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa aegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsétgérder bland annat
utifrén dessa risker och irhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund fr mina
uttalanden. Risken for aft inte upptécka en vasentlig felaklighet
till f6ljd av oegentligheter &r hidgre &n for en vasentlig felaklighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, fBrfalskning, avsiktfiga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en frstéelse av den del av fireningens interna
kontroll sem har betydelse for min revision for att utierma
granskningsatgarder som &r impliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den inferna kontrollen.

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar,

o drar iag en slutsats om IAmpligheien 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 osékerhetsfaktor som avser sddana hdndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vAsentlig osakerhetsfakfor, maste jag i
revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn elter,
om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida héindelser eller férhallanden gora att en férening
inte i&ngre kan fortsétta verksamheten.

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

Jag maste informera styrefsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt idpunkien for den. Jag maste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fGreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfirt en revision enligt bostadsréttstagen ach tillampliga defar av lagen om ekonomiska fareningar. Mitt mél &r att uppna en rirlig grad av
sikerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arstedovisningen ger en réttvisande bild av

fareningens rasultat och stalining.



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

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utdiver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfdrt en revision Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens fdrvaltning for HSB Brf Farjan i Stockholm f6r enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande ¢k féreningen entigi god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst effer forlust. Revisorn utsecdd av HSB Rikstsrbund har i évrigt fullgiort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstédmman disponerar resultate enligt firslaget yrkesefiska ansvar enligl dessa krav.

i fdrvaliningsberatielsen och beviljar styrelsens ledambter Vi anser att de revisionsbevis vi harinhamtat r tillrickliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. indamélsenliga som grund for vara utialanden.

Styr:a fsena anavar . i Styrelsen ansvarar for foreningens crganisation och férvaltningen av
Det &r styrelsen som har ansvaret for firslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefatiar bland annat att
betréiffande féreningens vinst eller forlust. Vid farstag il utdelning fortispande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
irjnefattardetta bland annat en beddmning av om utdelningen ar fareningens organisation ar Utformad s4 att bokfaringen,

forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsférvaliningen och freningens ekonomiska angelégenheter i
emfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

konsclideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fir att med en rimlig

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

e panagol annat s&tt handfat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon Atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
firsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, efler

Varl mat beiraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rirnlig sékerhet &r en héig grad av sakerhet, men ingen garanti fr att en revision som utftrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att

uppticka atgarder eller farsummelser som kan fiiranleda ersétiningsskyldighet mot foreningen, eller att ett firslag 1ill dispositioner av freningens

vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrétislagen.

Som en del av en revision enligt gad revisionssed | Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professiorellt omddme och har en

professionellt skeptisk instlining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller

forlust grundar sig friimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisom utsedd av HSB

Riksfarbunds professionella heddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,

omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten ach dér avsteg och vertrédelser skulle ha sarskild betydelse far foreningens

situation, Vi gar igenom och priivar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder cch andra frhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underiag fér vart uttalande om styrelsens firslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar férenligt med bostadsrattsiagen.

Stockholm den 4/ {f~ 2021

JouFrun e d Jessica Lindeberg
BoRevision | Sverige AB Ay fareningen vald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor




