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B o stadsrtitts foreningen Viig aren

Styrelsen ftir Brf Viigaren liimnar htirmed redovisning 6ver liireningens verksamhet ftir
riikenskapsaret I januari - 3l december 2019.

Uppgifter inom parentes avser motsvarande uppgift ftir 2018

Fti rvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Ftireningen har till iindamAl att fiiimja medlernmarnas ekonomiska intressen genom att
upplAta bostadslagenheter under nyftjanderiitt och utan tidsbegriinsning i ltireningens
fastighet, Viigaren 23, i Stockholm.

Bostadsriittsftireningen registrerades 1963. Fcireningens ekonomiska plan registrerades 1999-
03-24. Stadgar giltiga under tiden ftir denna irsredovisning registrerades 2018-l l-
06. F6reningens byggnader ftirdigstiilldes 1974. Vissa st6ne ombyggnader gjordes 1999-
2000. Enligt taxeringsbesked iir fastighetens totala ).ta 19 746 m2. Diirav utgcir 12 541 m2

bostads).ta och 7 205 m2lokalyta. Av lokalytan ar 3 902 m2 lokalya och 3 303 m2 garage.

Antalet bostadsliigenheter iir 167 som samtliga upplits med bostadsriitt samt en
Itireningslokal. Upplitelse flr endast ske till fysisk person. Antalet lokaler iir 8 (8), samtliga
har varit uthyrda under Aret. Samtliga lokaler ia upplitna med hyresriitt. Fcireningen iir
frivilligl momsregistrerad avseende verksamhetslokaler. Under aret har I (0) lokalkontrakt
omfiirhandlats. Antal garageplatser (hyresriitt) ftr bilar uppgar till 136 (136) varav 19 (14),
inklusive 6 gAstplatser som inte var uthyrda 2019- 12-31.

Fdreningen har bredbandsuppkoppling via Ownit och kabelteve via ComHem. I arsavgiften
till varje bostadsriitt ingar 1000 Mbits bredband resp. digital TV: Medium 8 favoriter.
Medlemmama har fri tillgang till wattstuga, bastu och 6 giistparkeringar i garage samt
mdjlighet att hyra {tireningslokal och giistliigenhet. Byggnaden iir ansluten till fiiirrviirme och

tiinkyla. Fastigheten iir fullviirdesftirsiikad genom Protector diir bostadsriittstilliigget ingar
ftjr medlemmama och ansvarsftirsiikring ingir ftir styrelsen. Fdreningen har under aret varit
medlem i Bostadsriittema.
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Styrelsens arbete
Styrelsen har under aret haft 13 (14) protokolllijrda sammantriiden.

Sex fasta arbetsgrupper och tvi projektgrupper har ansvarat {tir att bereda frAgor till styrelsen.

Fdljande arbetsgrupper har varit aktiva: Ekonomi och administration, Fastighet, Gard,
Kommunikation, Hyreslokaler samt Gemensamhetslokaler.

Fdljande tillftilliga projektgrupper har varit aktiva: Gardsarbetena, Uterum och uteplatser

Fiireningsfrigor

Ftirvaltning och sktitsel
Fdreningen har sedan 2012 avtal med HSB om totai ftirvaltning. Det inkluderar administrativ,
ekonomisk och teknisk ftirvaltning.

F<ireningen har under 6ret inte haft nAgon anstiilld personal

Fastigheten uppfdrdes under aren 1969-1974. Ett stiindigt arbete med underhill och
ftirbiittringar av Itireningens fastigheter bide inviindigt och utviindigt pAgir. Styrelsen f'<iljer
en underhillsplan, antagen av styrelsen 2006. Planen uppdateras arligen.

Styrelsen har tillsammans med {tjrvaltaren genomfcirt en fastighetsbesiktning den 3 september
2019. Vid besiktningen kunde konstateras att fastigheten iir i gou skick.

Vir gird
Gardsgruppen ansvarar fdr ftireningens gard med planteringar, lekplats, boulebana och
grillplats. Intresserade medlemmar deltar ocks6 aktivt i gardsgruppen. Styrelsen striivar efter
att erbjuda de boende en god gardsmiljd med mdjligheter till samvaro och gemenskap.

Tvi ginger per Ar genomfiirs en marksyn di gArdsgruppen tillsammans med HSB gAr igenom
vad som ska Atgiirdas de niirmaste 6 mAnadema. Hiir ingir till exempel beskiiming av buskar
och trad, komplettering av viixter och Iiirbiittringar av girden. HSB skdter ocksi sndskottning,
griisklippning och ogriisrensning samt de blommor som allt efter Arstid planteras i de fyra
stora krukorna.

Efter att Bygg&Miljris arbete med garden fAu godkiind slutbesiktning i slutet av 2018 ftirdes
diskussioner om slutreglering av kostnadema. En ekonomisk uppgdrelse triiffades under
sommaren 2019. Efter n&gra mindre kvarstiende itgZirder pi garden som Bygg&Miljri skulle
utfiira, var deras uppdrag avslutat hos oss.

I Bygg&Miljtis ursprungliga uppdrag ingick att bygga uterum och uteplatser mm. Efter att ha
kommit dverens om att de inte skulle utftira dessa startade styrelsen under vintem 2019 ett
eget arbete med aterstellande av uterum och uteplatser. Styrelsens projektgrupp hade m<iten

med ber<irda medlemmar {tir att diskutera utformning mm och informerade l<ipande om hur
projektet gick framAt. Efter anbudsftrfr6gningar valde styrelsen att anlita tve olika
entreprendrer. Dels Lumon AB ftir uteplatsema liings Folkungagatan och Ostgcitagatan och
dels egenftiretagaren Tommy Nilsson ftir iteruppbyggnad av de tidigare uterummen liings
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Kocksgatan och tv& vid Folkungagatan 56. BAde uteplatser och uterum var klara under h<isten

2019 vilket innebar att de medlemmar som har uteplatser diirefter kunde glasa in dessa.

Under sommaren 2019 har ett antal mAttbestiillda cort6nlidor placerats ut pA garden. Dessa

erstitter de tidigare markanlagda rabattema utanftir uterum och uteplatser. De har fiirsetts med
droppbevattning och gardsgruppen har under hdsten tagit beslut om vilka viixter som ska
planteras i l6doma. De syrenbersier som skadats under det tidigare gArdsarbetet har
kompletterats med nya syrener.

Lekplatsen kommer att helrenoveras till sommaren 2020. Gardsgruppen har slutit altal med
Lappset AB som ska utf<ira arbetet.

Kommunikation
Kommunikationsgruppen ansvarar fiir att:

o Kommunicera ftireningens arbete till medlemmar, lokalhyresgiister och extema

intressenter, till exempel miiklare och potentiella bostadsriittskdpare.

r Stdtta stlrelsen i kommunikationsarbetet genom att bland annat ftiresli uppliigg
fdr hur vi genomftir fiJreningsstiimmor och informationsm6ten.

. HAlla informationen pA de digitala tavloma i trapphus och tviittstuga uppdaterad.

. Hilla ltireningens webbplats, vagaren.com, uppdaterad samt komma med ftJrslag pA

ftirb2ittringar och utvecklingsmdjligheter.
o Omvialdsbevaka kommunikationsomrAdet och ftir styrelsen ftireslA sAdant som ger

ftireningen mcijlighet att ligga i framkant inom detta omride.

Nyhetsliirmedling
Under Aret har mellan I och 9 nyheter per mAnad publicerats pt informationstavloma

och pi webbplatsen, totalt 63 nyheter.

PA webbplatsen har under 6ret en enkiit publicerats, "FAr du den information du behdver som

boende i fiireningen?" i maj 2019. De medlemmar som besvarade enkiiten ansig att de fAr den

information de behdver.

Webbplatsen

Vagaren.com har under 2019 haft i genomsniu 194 anviindare per minad (240 under 2018).

Andelen aaviindare som anviinder datom niir de besciker webbplatsen har minskat sedan 2018

i ungeliir samma utstrackning som andelen mobilanviindare 6kat. Andelen som nAr

webbplatsen frin surfplatta iir i stort sett oftiriindrat.

Bes6k via dator

Bes<ik via mobil
Bes6k via surfplatta

2018
'77 %

17%
6%

2019

57%
37%
6%

l^
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De mest besdkta sidoma var
2018 2019
Startsidan Startsidan

Boka Boka
Kontakt Kontakt

Nyheter Fcireningen

Aktuellt Ditt boende

Gemensamma lokaler och aktiviteter
Gruppen {tir gemensamhetslokaler ansvarar Itir lbreningslokalen, giistliigenheten, bastun och
tvettstugan. Gruppen ftir hyreslokaler ansvariu Iiir butikslokalerna.

Den nyrenoverade {iireningslokalen invigdes med en PUB-kviill ftir medlemmama i slutet av
mars. Under 2019 bokades 79 pass.

Giistliigenheten iir fortsatt flitigt bokad (198 dagar under 2019) och bastun anviinds frekvent.
Till den nymAlade tvattstugan inkciptes bland annat nya bokhyllor i bcirjan av 2019. Diir kan
medlemmama bide liimna och lina bdcker och dvd:er.

Medlemsaktiviteter
F<ireningen har en tradition att varje ir hilla en middag i ftireningslokalen fdr de under aret
ny.tillkomna medlemmarna. I januari 2019 triiffades l0 talet nya medlemmar tillsammans med
representanter ftir styrel sen.

Fastighetens drift och underhflll
Styrelsens fastighetsgrupp ansvarar ftir fastighetens (ej gardens) drift, skritsel och underhill
Det handlar bland annat om st2idning, itervinning/sopor, skalskydd, garaget, ventilation,
milning, el och VVS. Det praktiska arbetet utftirs av HSB eller annan entreprendr.

Fastighetsgruppen beddmer ocksA boendes planer pfl att bygga om i lagenheten och

ansvarar fcir civerlAtelsesyn vid iigarbyten.

Nedan fiiljer ett axplock av de itgarder som Iiireningen genomliirt under aret.

Garagenedfarten
Diskussionema har fortsatt med ICA och Systembolaget om ombyggnad av garagenedfarten

och deras lastintag. De planerade ftriindringama fdr oss boende di det gdller in- och

utpassage i v&rt garage och rikad inlastning till ICA via intag frAn gatan rapporterades pA

arsstiimman och via tavlor och webb.

Aven under detta ar har vir yttre garageport blivit pakdrd och skadad. F<irhoppningen iir att

den planerade ombyggnaden ska minimera den risken.

Skalskydd
Skyltar har satts upp i garaget med uppmaning att se till att porten stiings vid in- och

utpassage. Garaget iir vir svagaste punkt i skalskyddet. Dock har bara ndgot enstaka intring
skett via garaget under iret.

)^



Bostadsriittsliireningen Viigaren
702002-5701

Dekaler har satts upp pA entr6d<inama med uppmaning att endast sliippa in granne som har
nyckelbricka. Troligtvis har det haft en viss effekt och antalet obehciriga intring i fastigheten
har varit relatirt lagt. Vi har iiven beslutat att inltira biittre rutiner ftir Aterliimning av

nyckelbrickor och fiiirrkontroller till garaget vid avfllttning.

Milning
Tviittstugan har friischats upp och mAlats om. BAttringsmAlningar har ocksi gjorts i entr6er,

bastun, ftjrbindelsegangen pi plan noll samt pA betongpelamas drirrar pi g6rden. I garaget har

vi biittringsmilat linjer samt vitmilat pelama ftir att gdra garaget ljusare.

Vattenskador
Under iret har det varit ett antal vattenskador i fastigheten. Det har varit l?ickande disk- och

ismaskiner samt en handdukstork som sprungit liick.

Inne hos ICA har det varit en vattenliicka som har itgZirdats vid deras potatis- och l<ikdisk.

Ventilation
Den obligatoriska ventilationskontrollen i liigenhetema (OVK) har slutftirts och godkiints.

Nigra enstaka liigenheter har dock fortfarande anm2irkningar och arbete med att fa dessa

itglirdade pigir.
De liigenheter pi gArden som byggdes 1999 har ett eget ventilationssystem. Diir har flera
liigenheter under liingre tid haft iterkommande problem med ventilationen och viirmen i
liigenhetema. Styrelsen har diirftir pAbcirjat ett projekt ftir att kontrollera systemets luftfl<iden

och identifiera vad som behciver etgiirdas.

Aven ftir butikema har ett projekt startats ltir attjustera ventilationen i butikerna.

Belysning pi girden
VAr belysning pi betongpelare och mark (kullen och mot grannhuset) har kAnglat och varit
sleckt under en tid. Trots att belysningen inte iir si gammal har det visat sig att

kopplingsdosoma i marken inte varit tillriickli$ teta och ftirorsakat kortslutningar.

F6rhoppningsvis iir nu felen helt itgiirdade.

Stambyte

I samband med gardsprojektet konstaterades att liggande avloppsstammar i kiillare och garage

var i mycket diligt skick och miste b1tas. Frir att fi underlag ftir hur det arbete skulle gdras

och om vi redan nu skulle gdra ett totalt stamb).te i fastigheten anlitade vi HSB Konsult ftir att

inventera stammamas och vattenledningamas status aven upp i huset och i liigenhetema.

Deras rapport och rekommendationer kommer att vara underlag ftir styrelsens beslut under

2020.

P-

Loftgingsriicken
Under hdsten tviittades insidan pA alla loftgangsriicken samt utsidan pi de nedre loftgAngarna.
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Framtida underhillsarbeten och utveckling
Styrelsens ambition iir att avgiftema ska styras av sjtilvkostnadsprincipen, vilket innebiir att

l<ipande kostnader inklusive avskrivningar motsvarar kipande intiikter. Det framtida stambytet

behdver till stor del finansieras med nya lAn. Styrelsen avser att amortera pA befintliga lan i
nivi med avskrivningama under tiden fram till dess det Itirviintade stambytet kommer att ske.

Kommande styrelse ffir beddma om en mindre avgiftsh<ijning bcir gciras i niirtid ftir att

undvika kraftiga avgift shdjningar efter stambytet.

Styrelsen foftsefier att arbeta efter uppgiord underhillsplan. Fdr 2020 iir ftiljande stiirre

arbeten planerade:

o Pibdrja stambytet avseende liggande avloppsstammar i kiillare och garage.

o Tolv nya elbilsplatser.

. Ombyggnad av var garagenedfart och lastintag ftir ICA och Systembolaget.
r F6rbiittring av ventilation i girdsliigenheter.

o Milning och kittning av Itinster mot garden pi plan 5 och 6 samt biittringsmilningar i
entr6er mm.

Diirutdver kan det bli aktuellt med itgtirder ftir att {iirhindra liickage frin garden ned till ICA
Framfiir allt vid kaftigl regn verkar vaften som kommer frin tvattstugans tak triinga igenom

markbetiiggningen. Styrelsen ska undersdka om ett sedumtak pA tvattstugan skulle kunna

minska vattenmiingden tillriickligt mycket eller om ny avrinning mAste anltiggas fram till
befi ntli ga markbrunnar.

Efter ir 2020 planeras iiven mindre lagningar i betongen pA loftgingama och deras konsoler.

Styrelsen triiffade under 2015 altal med Avloppsteknik AB om en statusuppdatering och

ldpande underhill av stammama.

DA renoveringen av garden drogs igang 2017 var det kiint att liggande stammar i knllare,

garage och butiker var i daligt skick och behdver bltas ut. I slutet av 2018 pAbdrjades en

planering av det arbetet men ftir att siikert kunna beddma omfattning och teknik
beslutade styrelsen om inspektion med filmning av de stdende stammama frin liigenhetema.
Under hdsten 2019 gjorde HSB Konsult yfterliga inventering av statusen i stammar och rdr i
kiillare, garage samt upp till och i lZigenhetema.

Efter att styrelsen har tagit del av dessa unders6kningar har tre olika altemativ analyserats avs

teknik, livslzingd, risker och kostnader:

1. Totalt stambyte i liigenheter, kiillare och garage startar redan i ir.
2. Byte av liggande stammar i kiillare och garage samt relining av stiende stammar

startar i ar. Totalt stamblte gdrs om 20 Ar.

lt^

Stambyte
Styrelsen lat under bdrjan av 2012 gdra en utredning av miijliga renoveringsaltemativ. Di
gjordes beddmningen att ett stambyte skulle kunna bli aktulellt 2024.
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3. Byte av liggande stammar i kiillare och garage startar i Ar. Totalt stamblte g6rs om l0
ar.

Styrelsen har dZirefter fattat beslut om att arbeta efter altemativ 3. Dessutom ska en ny

statusinspektion gdras 2025 Iijr att siikrare bed6ma niir det totala stambltet ska g<iras.

Styrelsen kommer ocksA ge ut tydlig information till alla medlemmar om vad man kan grira
Iijr att minska riskema ftir vattenskador i sin egen liigenhet. De medlemmar som funderar pA

renovering av badrum, toaletter och kcik har att ta med i beriikningen att planen iir att stambyte
i liigenhetema sker ar 2030.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid Arets slut uppgick till 231 (230). Under aret har 7 (9) liigenheter hett
eller delvis <iverlAtits.

Flerirstiversikt

Nedan redovisas nigra nyckeltal som brukar efterfrigas av medlemmar, miiklare och
lingivare.

Nyckeltal 2019 20ta 20t7 20t6 20L5

Nettoomsettning (kkr) t7 292 t7 248 17 275 t6 640 16 710

Resultat efter finansiella poster (kkr) 1428 4 09s 3 036 933 3 394

Soliditet 58% 57% 56% 54% s2%

Eget kapital kr per kvm boyta 5 665 5 551 5 225 4 982 4 908

Genomsnittlig Arsavgift kr per kvm 286 286 286 286 286

Genomsnittlig lokalhyra k per kvm 2 526 2 484 2 491 2 452 2 415

Kapitalkostnader k per kvm bo1,ta 34 5l 58 75 117

Fastighetslan k per kvm boyta 3 579 3 500 3 745 3 757 4 015

Fastighetens totala yta uppgar tlll 19 746 kvm. 12 541 kvm iir bostadsyta, 3 902 kvm lokalya
och 3 303 kvm garageyta.

Avgiften har varit olt riindrad sedan 1 januari 201 I .

Styrelsens beriikningar visar att ftireningen iir en si kallad privatbostadsltiretag (en akta

liirening). Detta innebiir afi ftireningens intiikter i huwdsak kommer frin medlemmars

arsavgifter och parkeringshyra. Styrelsen fortsetter att aktivt bevaka iikta,/oiikta-lrigan.

Frireningens tyngsta kostnadsposter iir el, fiirrviirme, fcirvaltning, riintor, fastighetsskatt och

underhtll. Dessa kostnader Zir ocksi de som ?ir sv6rast att piverka. Andra poster, som t.ex.

den dvriga driften, innehAller poster diir medlemmama sjiilva kan och har ett ansvar ftir att

stiindigt minimera ftirbrukningen/kostnadema.

v
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FiirEndring eget kapital

Belopp vid areb ingeng

Reservering till fond 2018
Ianspr8ktagande av fond 2018
Balanserad i ny rakning

AreB resultat
Belopp vid erets slut

Styrelsen f<ireslSr foljande disposition:

Resen/ering tll underhAllsfond
IansprAktagande av underhSllsfond
Balanserat resultat

Yttre uh
fond

5 207 035

284 000
-152 930

Bahnserat
resuftat

15 658 400

-284 000
152 930

4 095 556

Insatser
5 601 104

(DpBtebe-
avgiftel

39 054 278

Arets
resultat

4 095 556

-4 095 556

L 428 067
L 428 067

Ftirslag till resultatdisposition

Ti[ sternEns ftirfogande sttr ftilinde bebpp i lconor:
Balanserat resultat 19 622 886

AreE resultat L 428 067
21 050 954

5 601 104 39 054 278 5 338 105 19 622 886

284 000
-323 8s8

21 090 812
21 050 954

Ytterligare upplysningar betriiffande ftireningens resultat och stiillning finns i efterftiljande
resultat- och balansriikaing med tillhcirande noter

h

Ftirdndring i

% jml2OLS Tkr 2019 Tkr 2018 Tkr 2Ot7 Tkr 2016

Sophiimtning inkl. grovsopor | 1o/o 260 260

3% 291 282 264 240

Fastighetsskatt och avgift t2% 1501 1342 1323 | 323

Fjiirrviirme t4% l 886 I 654 1558 1383

EI 0% 1 404 | 406 1 145 | 024

Fcirvaltning och skdtsel 44% 2 045 1 423 I 748 1 569

Ldpande underhill ts6% 2 964 t 624 1 573

Underhill enligt plan tt2% 324 153 1060 2822

Kostnadsslag

292 264

Vatten

1 157
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Bostadsr6ttsf6reni ngen Vdgaren

Resultatrekning
2019-01-01
2019-12-31

2018-01-01
2018-12-31

Nettoomsattning Not 1 t7 292 t53 t7 248 678

Drift och underhell
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivnlngar av materiella anldggningstillglngar
Summa rorelsekostnader

Not 2
Not 3
Not 4

-8 739 998
-670 r02
-444 800

-2 671 286

-11 568 783
-766 047
-437 943

-z 673 982
-15 446755 -12 526 r85

Finansiella poster
Ranteint6Ker och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa fi nansiella poster

Not 5

Not 6
9 370

-426 700
13 305

-&0241
-4t7 330

V

Rtirelseresultat

-626 936

4 0!r5 556
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BostadsrAttsf iiren i n gen Vaga ren

Balansriikninq 2019-12-31 2018-12-31

Anliiggningstillgtngar
Ma terie lla a n le g g n ingstilbe nga r
Byggnader och mark
Plglende nyanlaggningar

Summa anleggningstillgSngar

Oms5ttningstillgAnga r
Kortfristiga fordringa r
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar
AvrAkningskonto HSB Stockholm
Placeringskonto HSB Stockholm
Ovriga fordringar
Ftirutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Kortf ristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omsettningstillgengar

Summa tillgAngar

Not 7
Not 8

Not 9
Not 10

Not 11

Not 12

t75 672 443
1 079 108

r0z 268 789
11 699 158

116 751 551 t73 967 947

116 751 551 t73 967 947

208 096
4 485 079

26 782
27 963

402 848

77 677
7 02L64D

26 156
107 154
800 972

5 150 169 7 973 609

1 000 000

60 678

0

60 438

5 2t0 607 9 034 787

121 962 158 123002233

W

@

Tillgingar
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Bostadsr5ttsfiiren i ngen VE ga ren

BalansrSkning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser
UpplStelseavgifter
Yttre underhlllsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder
L'ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Koftfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverant6rsskulder
Skatteskulder
6vriga skulder
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intdkter

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

5 601 104
39 054 278

5 338 10s

5 601 104
39 054 278
5 207 035

49993487 49862417

t9 622 886
t 428 067

15 658 400
4 095 556

21 050 954 19 753 956

77 044 447 69 6t6 373

29 900 000 40 900 000

Not 14

Not 15
Not 16

14 990 000
1 119 600

159 325
684 397

4 064 396

3 000 000
| 342 669

40 889
637 729

7 4M 573
27 077 778

50 917 718

12 485 860

s3 385 860

121 962 158 123 002 233

h

@

Eget kapital och skulder

Not 13 29 900 000 40 900 000
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Kassafltidesanalys
2019-01-01
2019-,2-31

2018-01-O1
2018-12-31

Ltipande verksamhet
Resultat efter finansiella poster

Justering fiir poster som inte ingAr i kassafltidet
Avskrivningar
Kassafldde frAn ldpande verksamhet

7 428 067 4 095 556

2 673 982 2 677 286
4 t02 049 6 766 842

Kassafl6de fr6n ftir6ndringar i rdrelsekapital
Okning (J /minskning (+) kortfristiga fordringar
okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder
Kassafldde fr8n 16pande verksamhet

286 896
-3 458 142

-161 335
3 829 969

lnvesteringsverksamhet
Investeringar i fastigheter
Kassafl 6de frSn investeringsverksamhet

Fina nsieri ngsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) skulder till kreditinstitut
Kassafl ode frSn fi nansieringsverksamhet

930 803 t0 435 476

-5 457 586 -8 296 092
-5 457 586 -8 296 092

990 000 -3 066 384
990 000 -3 066 384

I kassafltidesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

h

@

Arets kassafltide

Likvida medel vid Arets biirjan 8 108 483 9 035 484

Likvida medel vid Arets slut 4 571700 8 108 rt83
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Bostadsrettsfiireningen Vegar€n

Fdreningen tillampar siq av ersredovisningslagen och bokforingsnamndens allmiinna red BFNAR 2012:1(K3).
Eelopp anges i kronor om anget annat anges.
Tillggngar och skulder har vArderaE till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Byggnadens komponenter skrivs av linjert dver nyttjandeperioden, se tabell nedan:

Komponent
Ombyqgnationer
Stomme
Stammar
EI

Fasad
Fdnster
Yttertak
Ventilation
Hiss

FEktar
Markanhggningar
Inglasning uterum

Ar
10-20

120
60
50
60
50
50
,(
,q
15
20
25

Avskrivning inventarier och maskinel
Inventarier ar fullt avskrivna

Fond fiir yttrc underhell
Reservering fdr framtida underhell av fdreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pe basis av fdreningens
underh8llsplan. Avs6ttning och ianspr3kstagande frSn underhSllsfonden beslutas av styrelsen.

Fasti ghetsavgifi t / fastighetsskatt
Faireningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pA bostider som hdgst far vara 0,3 o/o av taxeringsvardet fair
bostaddelen. Fdreningens fastighetsavgift var fdr rAkenskapseret 1 377 kronor per Egenhet.

Fair lokaler betalar fdreningen statlig fastighetsskatt med 1 o/o av taxeringwardet ft r lokaldelen.

Inkomstskatt
En bostadsrattsfdrening, som skattemiissigt ar att betrakta som ett privatbostadsfdretag, belasbs vanligwis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 o/o fdr verksamheter som inte kan hdnfdras till fastigheten, t ex avkastning pB en del
placeringar.

lr.

Avskrivning fastighet
Fastighetens betydande komponenter beddms ha vAsentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och diirmed har
fastighetens anskaffningsvdrde f6rdelats pe vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fdr komponenterna bedoms vara
mellan 15 till 120 3r. Komponentindelningen har genomfiirts med utgengspunkt iSABOS vaghdning fdr komponentindelning av
hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrAftsfdreningens sArskilda fdrutsattningar.
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t{oter
2019-01-01
2019-12-31

2018-01-01
2018-12-31

Arsavgifter
Hyror lokaler
Hyror garage
Gemensamhetslokal
Gest Egenhet
El enheEmAttning
Fjarrkyla lokaler
Fastighetskaft lokaler
ovriga intikter
Bruttooms:ittning

Avgifts- och hyresbortfall

3 590 748
9 8s9 823
1 451 940

13 900
4s 900

594 141
212 061

1 324 472
323 041

17 416 026

-123 873

17 377 039

-128 361

3 590 788
9 694 272
I 450 379

I 600
76 100

591 051
668 514

1 125 455
178 869

L7 292153 t7 244 674

Fastjghetsskdtsel och lokalverd
Reparationer
EI

Uppvirmning
Vatten
Sophamhinq
Fastighetsfiirsakring
Kabel-TV och bredband
Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Fairva ltrrjngsa rvoden
Planerat underhell
Ovriga d riftkostnader

442 470
2 963 800
I 403 976
1 885 639

290 829
292 366
222 AA
423 988

1 501 336
1 201 605

323 8s8
216 368

545 194
1 156 885
1 405 981
1 553 695

282 2ts
263 822
230 038
423 935

1 342 510
877 908
152 930
404 886

11 568 783 8 739 998

Bevakningskostnader
Rirbrukningsinventarier och varuink6p
Administrationskostnader inklusive juridiska arvoden
Extern revision
Konsu ltkostnader
l'ledlemsavgifter

11 916
93 414

532 052
115 613

3 732
9 320

0
44 480

495 586
80 000
40 906
9130

766 047 670 toz

Arvode styrelse
dvriga arvoden
Sociala avgifter

318 500
27 000
99 300

437 943 444 800

Ranteintiker avrakningskonto HSB Stockholm
RAnteintikter HSB placeringskonto
R;nteintaKer HSB bunden placering
Ovriga ranteintAkter

1535
26

7 750
59

2 569

1.0 437
273

I 370 13 30s

Rentekostnader Engfristiga skulder
ovriga re ntekostnader

426 450
250

635 310
4 931

l-

426 700 640 241

ot1

]{ot 2 Driftodr underhAll

Not 3 6vdga externa

Not 4 och aruoden

RSntelntekter oct liknand€ resulta$ostel

Not 6 Rantekostnader ocll liknande resuitatposter

324 151
34 000
79 792

Not 5
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Noter 2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningslr5rden
AnskaffningsV;rde byggnader
Anskaffningsvarde mark
Arets investeringar
UtgAende ackumulerade anskaffningsv5rden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
lngAende avskivningar
Arets avskrivningar
Utgeende ackumulerade avskrivningar

Utgaende bokfairt virde

TaxeringsvArde mark - bosteder
Taxeringsliirde mark - lokaler
Summa taxeringsvArde

119 338 551
1s 708 950
t6 077 636

119 338 551
15 708 950

0
151 125 137 135 047 501

5/r4 0OO O0O 421 OO0 O00

-32 774 7n
-2 673 982

-30 107 426
-2 671 286

-35 452 694

Lrs 672 443

-32 778 712

to2 268 789

151 000 000
58 000 000

129 000 000
68 000 000

266 000 000
69 000 000

181 000 000
43 000 000

11 699 158
5 457 586

-16 077 636

3 403 065
I 296 092

0
1079 108 11 599 158

Skattekonto
ovriga fordringar

27 963
0

104 634
2 520

27 963 107 154

FOrutbetalda kostnader
Upplupna intiiKer

198 550
204 298

402 8,+8 800 972

Ovanst6ende poster bester av ftjrskottsbetalda kostnader avseende kommande rekenskapser samt
intektsfordringar fdr innevarande rakenskapser.

Bunden placering 3 mAnader HSB Sto€kholm 0 1 000 000
o 1 000 000

Handelsbanken 60 438 60 678
60 438 60 678

k^

tlot 7 Eyggnader och mark

TaxeringsvArde
TaxeringwArde byggnad - bostAder
Taxeringslr'arde byggnad - lokaler

Not 8 Pagaende nyanlSggningar och fatrskott

IngAende anskaffningsvarde
Arets investeringar
Omklassificering till byggnad
Utgeende ackumulerade anskaffningsverden

Not 12 Nassa och bank

Not 10 Fiirutbetalda

ot 11 Kortfristiga placeringar

527 980
272 992
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Noter 2019-12-31 2018-12-31

Ulneinstitut Lenenummer RAnta
RAnteendr

daq
Nesta ers

amorterinqBelopp
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

127586
15861
209444
210613
22976t
887059
94576
974545

2022-09-30
2022-04-30
2020-02-23
2020-03-30
2020-03-03
2020-09-30
2021-04-30
2021-09-30

t,090/o
r,280/0
0,40o/o
0,45Vo
t,030/o
r,23o/o
0,890/o
1,17o/o

10 000 000
s 900 000
3 990 000
3 750 000
1 000 000
6 250 000

10 500 000
3 500 000

0
0

000
0
0
0
0
0

40

Lengftistiga skulder exklusive kortfristig del

Om fem 3r bereknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg8 till

Stallda sekerheter
Fastighetsinteckningar stiillda ftir skulder till kreditinstitut

,14 490 000 40 000

29 900 000

44 690 000

87 154 000 87 154 000

14 990 000 3 000 000

Momsskuld
Kelbkaft
Ovriga kortfr istiga skulder

676 001
7 610

786

623 279
14 450

0
644 397 637 729

Upplupna rantekostnader
Fairutbetalda hyror och avgifter
ovriga upplupna kostnader

4 064 396 7 464 573

Ovanstgende poster best6r av fdrskottsinbetalda intekter avseende kommande rakenskapsgr samt skulder
som avser innevarande rekenskapser men betalas under nA$kommande er.

69 191
2 725 983
I 269 222

76145
2 8t2 246
4 575 582

H;nvisar till forvaltningsberattelsen med rubrikeni "Vesenuiga hAndelser under och efter rekenskapsgret"

v

Not 13 skulder

Not 14

Not 15

ot 16

Kortfristig del av lengfristig skuld

O\rriga skulde.

17 vesendiga hendelser eftel erets
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REVISIONSBERATTELSE

TitI fcireningsstiimman Bostadsrattsftireningen Vagaren
Org.nr 707002-5701

Rapport om 6rsredovisningen uppsti pi grund av oegenttigheter etter fel och anses vara
vasentliga om de enskitt etler tittsammans rimtigen kan

f6rvantas paverka de ekonomiska beslut som anv;ndare
fattar med grund i ersredovisningen.

Som del av en revisioo enligt l5A anvender vi professioneltt
omdiime och har en professionettt skeptisk instiittning
under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedtimer vi riskerna fijr vesenttjga
fetaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegenttigheter etter pa fel, utformar o(h utfijr
granskningsatgarder bland annat utifrin dessa risker
och inhemtar revisionsbevis som;r tillrecktiga och
andamabentiga fiir att utgdra en grund ftir vera
uttatanden. Risken fdr att inte uppticka en v5senttig
fetaktjghet titl fijtjd av oegentLigheter er hbgre an fiir
en vasentlig fetaktighet som beror pA fel, eftersom
oegenttigheter kan innefatta agerande i maskopi,
fiirfatskning, avsikttiga utetamnanden, feLaktig
information etbr Asidos5ttande av intem kontroLl.

skaffar vj o5r en fiirstielse av den del av ftireningens
interna kontrott som har betydetse fair vAr revision f6r
att utforma granskningsitg;rder som er Uimptjga med
hensyn titt omstiindigheterna, men inte fair att uttata
oss om effektiviteten i den interna kontrotlen.

Uttalanden
Vi har utfiirt en revision av arsredovisningen fiir
Bostadsr;ttsftireningen Vagaren fiir ar 2019.

Entigt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
entighet med arsredovisnjngstagen och ger en i atta
vasenttiga avseenden r;ttvjsande bild av fiirenjngens
finansietta stiittning per den 3'l december 2019 och av dess

finansietta resuttat och kassaftirde fdr aret entigt
irsredovisningstagen. Fiirvattningsber;ttetsen ar fiirenlig
med arsredovisoingens tivriga detar.

Vi tittstyrker derfair att fiireningsstemman faststatter
resuttatrekningen och batansrakningen fiir fiireningen.

Grund fiir uttalanden
Vi har utf6n revisionen enligt lntematjonat Standards on

Auditing (l5A) och god revjsionssed i Sverige. Vert ansvar
entigt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revierns onsvor. Vi ar oberoende i ftirhaltande tiLt
fiireningen entigt god revisoEsed i Sverige och har i aivrigt
futtgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vj anser att de revisionibevis vi har inhemtat;r tittr5cktiga
och ;ndamitsentiga som grund f6r vera uttatanden.

Styrelsens ansvar
Det ;r rtyretsen som har ansvaret ftir att ersredovisningen

uppratta5 och att den ger en r:ittvisande bitd entigt
ariredovisningstagen. Styretsen ansvarar even fiir den
intema kontrotl som den bedtimer iir niidvendig fiir att
uppratta en arsredovisning som inte innehalter negra

vdsenttiga fetaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegenttigheter etter pa fel.

Vid upprattandet av ersredovisningen ansvarar styrelsen
ft r bediifiningen av fiireningens ftirmega att forts5tta
verksamheten. Den upptyser, ndr si ar tittimptigt, om
fiirhatlanden som kan piverka ftirmAgan att fortsetta
verksamheten och att anvenda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilEmpar dock inte om

ityrelsen avser att tikvidera ftireningen, upphtira med

verksamheten eller inte har nigot reatistiskt atternativ titt
att gaira nagot av detta.

Reisorns ansYar
Vlra mit iir att uppna en rimtig grad av sakerhet om

huruvida ersredovisningen som helhet inte innehatler
nagra vesenttiga fetaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegenttigheter elter pi fet, och att lamna en
reviiionsberattetse som innehatLervara uttatanden. Rimtig

sakerhet :ir en htig grad av sakerhet, men er ingen garanti

fiir att en revision som utft rs entigt ISA och god

revirionssed i Sverige alttid kommer att upptacka en
vesenttig fetaktighet om en sadan finns. Fetaktigheter kan

utverderar vi tamptigheten r de redovisningsprinciper
som anvends och rimtigheten i styretsens
uppskattningar i redovisningen och titthiirande
upptysningar.

drar vi en stutsats om lamptigheten i att styretsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ockse en
stutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,

om huruvida det finns nigon vasenttig
os5kerhetsfaktor som avser sidana handelser etler
fdrhaltanden som kan leda titt betydande tvivet om
fiireningens fiirmega att fortsatta verksamheten. 0m
vi drar slutsatsen att det finns en v;senttig
osakerhet5faktor, miste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmdrksamheten pa upplysningama i
ersredovisningen om den vasenttiga
osakerhetsfaktorn etter, o,n sadana upptysningar ar
otittreckuga, modifiera uttatandet om
;rsredovirningen. Vara stutsatser baseras pa de
revisionibevis som inhamtas fram titl datumet ftir
revisioniberittetsen. Dock kan framtida hindetser
etter fiirhattanden giira att en fiirening inte langre kan
f ortsiitta verksamheten,

V4
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. utvdrderar vi den dvergripande presentationen,

strukturen och innehattet i arsredovisningen,

diribtand upptysningarna, och om ersredovisningen
aterger de underliggande transaktionema och
handetserna pa ett $tt som ger en rattvjsande bitd.

Vi mAste informera styretsen om btand annat revisionens
pLanerade omfattning och inriktnjng samt tidpunkten ft r
den. vi maste ocksa informera om betydetsefutta
iakttagetser under revisionen, daribtand de eventuetta
betydande brister i den intema kontrolten som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra ftirfattningar

Uttalanden
Utiiver ver revision av arsredovisoingen har vi even utfairt
en revision av styretsens firrvattning ftir
Bostadsrattsforeningen Vdgaren fiir ir 2019 samt av
fiirslaget titt dispositioner bekeffande ftireningen5 vinst
etter fairlust.

Vi tittstyrker att fiireningsstamman disponerar yinsten

enligt fairstaget i ftirvattningsber;ttetsen och bevitjar
styrelsens ledamaiter ansvaEfrihet ftir rakenskapsaret.

Styrelsens onsvor
Det iir styrelsen som har ansvaret ftir fiirstaget tjlt
djspositioner betreffande faireningens vinst eller firrtust.
Vid fitGtag titt utdelning innefattar detta bland annat en
bedirmning av om utdetningen ar fiirsvartig med hensyn tilt
de krav som fiireningens verksamhetsart, omfattning och
risker statler p; storLeken av fiireningens egna kapital,
konsotideringsbehov, tikviditet och stattning i tivrigt.

Styretsen ansvarar f6r faireningeos organisation och
fitrvaltningen av ftireningens angetegenheter. Detta
innefattar btand annat att fortltipande bedaima
fiireningens ekonomiska situation och att titlse att
ftireningens organisatioo ar utformad sa att bokfiiringen,
medelsfairvattningen och fiireningens ekonomiska
angelagenheter i iivrigt kootrotteras pi ett betryggande
satt.

Reisorns ansvar
V;rt mal betriffande revisionen av fiirvattningen, och
darmed vart uttatande om ansvarsfrihet, er att inhamta
revisionsbevis ftir att med en rimtig grad av sakerhet kunna
bedt ma om nagon styretsetedamot i nagot vesenttigt
avs€ende:

. fiiretagit nagon atgerd elter gjort sig skytdig titl negon
fiiGummetse som kan ftjranleda ersettningsskytdighet
mot ft reningen, etter

. pA negot annat satt handtat i strid med

bostadsrattstagen, titlamptiga delar av lagen om
ekonomiska fiireningar, arsredovisningstagen etter
stadgama.

Vert mil betreffande revisionen av fairstaget titt
dispositioner av fdreningens vinstetter fiirtust, och dermed
vart uttatande om detta, ar att med rimtig grad av

sakerhet bedaima om ftirslaget ;r firrentigt med
bostadsr;ttstagen.

Rimtig sakerhet ar en hiig grad av sekerhet, men ingen
garanti ft r att en revision som utfdrs entigt god

revisionssed i Sverige atttid kommer att upptacka etgiirder
etter fiirsummelser som kan fiiranteda
e6iittningsskytdighet mot ftireningen, etter att ett forstag
titl dispositioner av fiireningens vinst etter ftirtust inte ar
fiirenligt med bostadsrattstagen.

Som en det av en revision entigt god revisionssed i Sverige
anvender vi professioneltt omdiime och har en
professioneltt skeptisk instettning under heta revisionen.
Granskningen av fdrvattningen och ftirslaget tilL
dispositioner av fiireningens vinst etter fiirtust grundar sig
fr;mst pe revisionen av riikenskaperna. Vitka
tiltkommande granskningsatgarder som utftirs baseras pa

var professioneLla bedtimning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det jnneber att vi fokuserar granskningen pe

sidana etgarder, omreden och fiirhattanden som ar
v:irnttiga fdr verksamheten och dar avsteg och
tivertradelser skutte ha sarskitd beMelse fiir fiireningens
situation. Vi gir jgenom och priivar fattade bestut,
bestutsundertag, vidtagna atgarder och andra fijrhittanden
som er retevanta ftir virt uttatande om ansvarsfrihet. Som

undertag fair vart uttatande om styrelsens ft rstag titt
dispositioner betraffande ft reningens vinst etler fiirtust
har vi granskat om fiirstaget ar fiirentigt med
bostadsrettstagen.

Stockhotm den 6 maj 2020

BDO Melardaten AB

ld-tu,,^-
lngela Andersson

AuktoriSerad revisor
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Grund fijr uttalanden
Vi har utfiin revisionen entigt god revisionssed i Sverige.
Virt ansvar entigt denna beskrivs nermare i avsnittet
Reisorns onsvor. Vi er oberoende i fiirhitlande titt
fiireningen enligt god revisorssed i Sverige och har i iivrigt
futtgjort vert yrkesetiska ansvar entigt dessa krav.

Vi an5er att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tittracktiga
och endamatentiga som grund ftir vAra uttalanden.


