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Forvaltningsberittelse 2018
HSB:s Brf Firjan i Stockholm. Organisationsnummer: 702000-6909

Verksambhetens art och inriktning

Foreningen dger och forvaltar fastigheterna Dykaren 29, Férjan 10 och Férjan 11.

Fastigheterna uppférdes 1929 och 1930, med 487 bostadsldgenheter uppldtna med bostadsritt.

Bostadsrittsforeningen tog éver ansvaret for forvaltnin

upprittades 1935.

gen den 15 maj 1930. Den ekonomiska planen

Inom fSreningens finns 17 garageplatser (Dykaren 29), 14 garageboxar (Férjan 11), samt 42 lokaler
for kommersiell uthyrning. 1 féreningen finns flera gemensamma lokaler, 7 st tvittstugor, ett stort
cykelforrdd  och hobbyrum. For uthyrning finns dessutom en foreningslokal och tva

Overnattningsldgenheter.

Tabell 1: Bostadsbestiand, Brf Firjan

Styrelsens sammansiittning

For 15 lagenhter i Dyka och 60 i Firjan 10/11 avser kokvra.

Styrelsen har under perioden 2018-01-01 — 2018-06-04 haft foljande sammansittning:

Elisabeth Almgren, ordforande

Nils Sandstedt, vice ordférande
Lars-Ake Weman, ledamot

Leila Alikadic, ledamot utsedd av HSB
Joanna Forslund, ledamot

Anton Martiin, ledamot

Theo Bellinder, Kassor

Marcus Reiner

Mandattid utgar

2019
2018

Har avgéatt under aret

2019
2018
2019

Adjungerad

Styrelsen har under perioden 2018-06-04 — 2018-12-12 haft foljande sammanséttning:

Elisabeth Almgren, ordfrande

Nils Sandstedt, vice ordférande

Ingrid Anros, ledamot

Leila Alikadic, ledamot, utsedd av HSB

Mandattid utgir

2019
2020
2019
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Joanna Forslund, ledamot
Anton Martiin, ledamot
Theo Bellinder, kassor
Marcus Reiner, ledamot
Karin Elgh, suppleant

Eric Lennerth, suppleant
Malin Wennberg, suppleant
Markus Stenudd, suppleant
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2019
2020
2019
2019
2019
2019
2019
2019

Styrelsen har under perioden 2018-12-12 — 2018-12-31 haft féljande sammansittning:

Elisabeth Almgren, ordférande
Nils Sandstedt, vice ordférande
Ingrid Anros, ledamot

Leila Alikadic, ledamot, utsedd av HSB
Joanna Forslund, ledamot
Anton Martiin, ledamot
Marcus Reiner, ledamot

Karin Elgh, kassor

Eric Lennerth, suppleant

Malin Wennberg, suppleant
Markus Stenudd, suppleant

Styrelsen har under aret hallit 12 st protokollférda sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit ledaméterna tva i forening.

Revisorer

Mandattid utgir

2019
2020
2019

2019
2020
2019
2019
2019
2019
2019

Av HSB Riksforbund har extern revisor utsetts. Internrevisor vald av foreningen har varit Jessica

Lindeberg.

Valberedning

Valberedningen har bestatt av Kristin Malmborg, Lars Andersson och Camilo Perez.

Distriktsombud

Distriktsombud har varit de ordinarie styrelseledaméterna och suppleanter.

Utbildning

Deltagande av ett antal styrelsemedlemmar har skett i av HSB anordnade kurser om styrelsearbete. Tre
styrelsemedlemmar har deltagit i HSB’s grundutbildning for styrelsearbete, en medlem har deltagit i

sekreterarutbildning och en medlem har deltagit i utbildning om GDPR.

Underhallsplan

Ett av foreningens viktigaste styrdokument 4r underhallsplanen. Den innehaller periodiskt och 16pande
underhdll som méste genomfdras for att halla fastigheten i gott skick. Underhallsplanen ligger till
grund for beslut om vilka belopp som arligen ska avsittas till fonden for vttre underhall. Den &r
ddrmed ett av de viktigaste instrumenten styrelsen har att sitta en lamplig drsavgift och pa sikt ha

ordning pd ekonomin.
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Forvaltning

Inom ramen for ett samarbete med Arbetsformedlingen har Firjan en anstilld. Den anstilldes
arbetsuppgifter ar fordelade till 30% inom vaktmésteri och till 70% inom fastighetsskétsel. Da
forvaltningsavtalet med SBC Iépte den 31 december 2016 valde Fdrjan att anstilla en forvaltare pa
halvtid. Detta innebir att Firjan dven under 2018 har genomfort hela de I6pande underhallet sa viil
som delar av de planerade i egen regi. Effekterna av forvaltningsmodellen syns i savil kostnader och
kvalité som i tid for genomforande. En viktig effekt och ett av malen med forvaltningsmodellen i egen
regi dr mdjligheten till fortlopande analys av rutiner och tidsdtgang pa detaljnivd i férvaltningen.
Analys syftar till att dels optimera underhéllsplanen och dels att skapa ett slagkraftigt underlag vi
eventuella framtida upphandlingar av en extern forvaltare och underentreprendrer i dvrigt.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma hélls den 4:e juni. Vid stimman deltog 41 (43) medlemmar varav 41
rostberéttigade. Stimman hélls i freningslokalen pé Svarvargatan 4.

Nya stadgar och extra féreningsstimma

Som en foljd fordndrad lagstiftning har féreningen under aret anpassat sina stadgar. Anpassningen har
skett genom att HSB:s nya normalstadgar, justerade efter foreningens specifika behov, har antagits.
Beslut om #ndring av stadgar skall tas pa tva stimmor. Beslut om nya stadgar togs for forsta gdngen
pé ordinarie stimma den 4:e juni 2018 och en andra géng vid en extra fSreningsstimma den 12:e
december 2018. Vid extra stimman deltog 20 medlemmar varav 20 rostberittigade. Stimman hélls i
foreningslokalen pa Svarvargatan 4.

Medlemmar och lidigenhetséverlitelser

Vid érets slut hade foreningen 642 (634) medlemmar. Under aret har 112 (64) lagenheter Sverlatits,
varav 2 (1) genom arv och 4 (6) genom géva.

Tabell 2: Overlitelser, Brf Firjan

2018

112st 64 st 64 st 90 st 95 st 83 st 78 st 84 st 88st  109st

Medlemskap

Foreningen har ett kollektivt medlemskap i HSB Stockholm ekonomisk férening. Brf Férjan ar
dessutom medlem i Fastighetsigarna. Medlemskapen anvinds i samband med 4renden som inte ticks i
ovriga avtal. Det kan exempelvis vara juridisk konsultation i samband med tvist. Medlemskapen ger
rabatter pd vitvaror och andra kapitalvaror fér Brf:s medlemmar. Vissa forsdkringsbolag ger
forhallandevis stora rabatter pa privata hemforsékringar nér foreningen har ett HSB-medlemskap.

Vid érets slut féreningen hade 642 medlemmar.

Energideklaration

En energideklaration fér aldrig vara dldre 4n tio ar, varfor en ny energideklaration upprittades under
2018. Sedan féregiende energideklaration upprittades har bade innehall, berdkningsgrunder och
utformning fordndrats. De nya energideklarationerna (Férjan 10, Férjan 11, Dykaren 29 skiljs at) visar
energiprestanda om 157 - 160 kWh/kvm, ar varav 17 kWh utgdrs av elforbrukning. Likvirdiga
fastigheter forbrukar 135 - 169 kWh/kvm, &r.
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Informationskanaler

Medlemsmottagning torsdagar

Styrelserummet hélls ppet varannan torsdag for att ge medlemmar mojlighet att diskutera férslag och
forbittringar med styrelseledaméter. Har finns ocksé mojlighet att utfora praktiska drenden, sdsom kdp
av ny tvitteylinder samt stélla allménna fragor till styrelsen.

Medlemstidningen Firjanbladet

Fyra nummer av Firjanbladet har utkommit under &ret. I tidningen far medlemmarna skriftlig
information frén styrelsen blandat med sma reportage som beror Férjan. Vi har ndgra annonsérer i
varje nummer for att finansiera tryckkostnaden och grafisk design.

Hemsidan

Foreningen hemsida dr www.hsb.se/stockholm/farjan. Hir liggs aktuella nyheter ut och hir finns
containerschemat samt blanketter for autogiro, andrahandsuthyrning och ansékan for éndring i
lagenhet att ladda ner. Hiar hittar de boende ocksa kontaktvéigar och &vrig information om
gemensamma utrymmen i huset. Via Home Solutions finns tillginglighet till information om
individuell elforbrukning. BRF Firjan finns dven pa Facebook.

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

Interna och externa avtal

Bredband: levereras av Telenor (bytte under 2018 namn fran Bredbandsbolaget)
Kabel-tv: levereras av Telenor (bytte under 2018 namn fran Bredbandsbolaget)
Teknisk forvaltning: Teknisk forvaltare under 2018 har varit en deltidsanstilld.
Hyresavtalen for Brf:s kommersiella lokaler och garage har omforhandlats 16pande.

Ovriga boendetjiinster

Foreningen har avtal om elleverans med fast elpris. Medlemmarna debiteras med samtliga avgifter och
skatter inkluderade. En utdkad och kostnadseffektiv atervinningscentral finns pd Férjans innergérd.
Container for grovsopor har under &ret stillts upp i en vecka varje manad.

Medlemslokaler och gemensamma utrymmen

Overnattningsligenheterna ir populira och beldaggningen har varit fortsatt hdg. Foreningsiokalen har
lag beldggning. Grillplatsen har som vanligt anvints flitigt. Tystnad ska rdda frdn och med klockan
22.00. Fredagar och I6rdagar (mellan juni och augusti) har ordningsvakter ronderat innergarden.

Planerat och lopande underhall

Underhdllsarbetet

Sedan ndgra ar har Firjan, inom ramen fSr ett samarbete med arbetsformedlingen, en anstilld
fastighetsskotare. Detta innebdr att en stor del av det l6pande samt delar av det planerade underhéllet
utfors i egen regi med en dkad effektivisering som foljd. Effekterna syns sdvil i kostnader och kvalité
som i tid for genomférande. Lopande underhall av tillsynskaraktdr genomférs av deltidsanstilld
forvaltare. Storre planerade atgérder genomfors till storsta delen av utomstiende entreprendrer efter
sedvanlig upphandling.

Underhdll, renoveringar och forbittringar under dret
- Fortsatt arbete med partiella stambyten
- Fortsatt arbete med renovering av vindsgingar i fastigheterna Farjan 10 och 11.
- Spolning av kdksstammar, Farjan 10 och 11
- Arbete med att byta ut alderstigna hissar i uppgang G & I inleddes i december

HSB Brf Farjan i Stockholm 4 Arsredovisning 2018 07—
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Grindar har satts upp mot Gjutargatan

OVK-besiktning (Obligatorisk Ventilations Kontroll) utford i Férjan 10 och 11. OVK for
Dykaren 29 forfaller forst under 2019, varfor besiktning av Dykaren 29 utférs under aret
Utredning géllande behov av renovering av horisontella stammar i kulvertar inledd

Lokaler

Under dret har ytterligare en av lokalerna i fastigheten Dykaren totalrenoverats (Igeldammsgatan 12).

Lokalen var tidigare tillfalligt uthyrd till en byggentreprendr (Oscar Properties). Harefter 4r samtliga
kommersiella lokaler i Dykarens gatuplan renoverade samt uthyrda. , B

HSB Brf Farjan i Stockholm
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Ekonomi

Tabell 3: Nyckeltal, Brf Fiirjan

Arsavgifter bbétéidcr, kr/ kvm BOA

Driftskostnad, kr/kvm BOA+LOA kL4648 s

varav vérme, kr/kvm 155 141 132 147

Laneskuld, kr/kvm BOA 2178 2844 2848 2848 2848 2848 2860
Réntekostnader, kr/kvimm BOA 36 37 39 53 69 85 106
Nettoomsittning, tkr 16174 17251 14918 16288 15158 15380 15113
Hyror / nettoomsittning 0,24 0,24 0,23 0,22 0,23 0,19 0,19
Resultat efter finansiella poster, tkr -4430 206 -947 460 2012 431 133
Soliditet 0,28 0,09 0,09 0,11 0,10 0,13 0,12

BOA = bostadsarea
LOA = lokalarea

Taxeringsvirde

Totalt taxeringsvirde for 2018 uppgar till 506 000 000 kr, varav markvirde 329 400 000 och bygenad
176 600 000. Markvirde 329 400 000 kr fordelas pa bostider 316 000 000 kr och lokaler 13 400 000
kr. Byggnadsvirde 176 600 000 kr fordelas pa bostider 157 000 000 kr och lokaler 19 600 000 kr.

Arsavgifterna
En avgiftshéjning gjordes senast i juli 2013 med 3%, direfter 4r avgifterna oftriandrade.

Ldn, placeringar och likvida medel

Amortering om 12 MSEK pé foreningens ldn genomfbrdes i december 2018. I slutet av &ret var véra
langfristiga skulder fordelade pa 18 procent rorligt (3-ménadersranta) och 82 procent bundna avtal.
Styrelsens grundliggande instillning angdende 1an #r att rorliga 1an Gver en langre tid &r billigast. Ur
bostadsrittsforeningens utgéngspunkt #r det dock lampligt att genom ldngre 16ptider jamna ut
réntekostnader &ver tiden. Detta for att foreningsavgifter inte ska variera pa grund av kortsiktiga
rdnteforéndringar och dérmed sprida ut kapitalkostnaden &ver flera generationer medlemmar.
Styrelsen har sett intervallet runt ca 60/40% som lampligt. Vid investeringsbeslut anvinder styrelsen
en diskonteringsrénta om 5 procent.

All eventuell dverlikviditet anvinds i forsta hand till att kontant betala atgdrder som hamnar under
periodiskt underhéll och dérefter till att géra extra amorteringar pa lan.

Styrelsearvoden och personalkostnader
Brf Férjans arsstimma har beslutat féljande modell for arvoden till styrelsen.

Styrelsemedlem far 2 procent av ett prisbasbelopp for varje nirvarande protokollfort sammantride.
Dérutdver disponerar styrelsen fem st prisbasbelopp att fritt fordela efter arbetsbrda under aret. Tva
av dessa prisbasbelopp delas mellan ordférande, vice ordforande, sekreterare och kassér.

Utbver styrelsearvode arvoderas bade fSreningens interna revisor och valberedningen med 8 procent
av ett prisbasbelopp. For aret 2018 4r ett prisbasbelopp 45 500 kr.
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Vindsutvecklingsprojektet

Bakgrund

Den 23 februari 2018 genomfrdes sammantriide vid hyresnimnden avseende faststillande av
foreningens stimmobeslut fran december 2016 om utveckling av vindarna i fastigheten Dykaren 29.
Den 23 mars meddelades beslut; Hyresndmnden fastslog stimmans beslut angéende vindsutveckling.
Beslutet 6verklagades inte. Efter att beslutet vunnit laga kraft genomfordes flytt av forradsstillda
effekter till de nya férrdden i killarplan varefter vindsutvecklingsarbetet kunde starta. Den
vindsutvecklare till vilken féreningen upplatit vindsldgenheterna tilltrédde formellt vinden den 1 juni.

Arbetets ging

Arbete med att fardigstilla tre st ligenheter pa Dykarens vindsplan har pagatt sedan maj manad.
Féreningen har upplatit vindarna till en vindsutvecklare fér att denne skall uppfora tre stycken
bostadsritter. Efter firdigstillandet overtar foreningen siledes underhallsansvaret for allt som
uppforts, bortsett fran den del av det inre underhallet som faller pd lagenhetsinnehavaren.
Vindsutvecklaren lamnar garanti (med varierande 1&ptid) pé utfort arbete, medan det langsiktiga
underhallsansvaret dr féreningens.

Arbetet har pigétt sex dagar i veckan (med undantag for tva veckors julledighet) fran start till
fardigstéllande. Foreningen har varit representerad med samma projektansvarige styrelseledamot inom
samtliga delprojekt. Foreningen har varit mycket man om att arbetena har utforts pé ett sddant sett att
framtida underhallsarbeten, som till exempel stambyten, skall kunna genomftras pa ett optimalt sitt
med ett minimum av atkomstskador. Vindsutvecklaren har i denna del varit mycket tillmbtesgdende
infor foreningens onskemdl. Féreningen har #dven varit mycket aktiv i arbetet med att justera
planldsningar och andra konstruktioner for att pé sa viss skapa sa attraktiva ldgenheter som méjligt.

Manadsvis har formella byggméten genomfdrts vilka letts av kontrollansvarig (KA) syftande till att
félja upp projektets samtliga delar samt tillse att gillande forordningar och bygglovets villkor
efterfoljs. Vidare har ett antal separata konstruktionsméten under ledning av konstruktéren (K)
genomforts for att utrdna optimala 18sningar bland annat med avseende pd upplag och avvixling av
takkonstruktion samt isoleringsmetod.

Foreningens representant har i &vrigt, pi i princip daglig basis, haft avstimningsméten med
platsansvarig projektledare (BasU) och projektansvarig fran vindsutvecklararen syftande till att finna
snabba och bra l6sningar pé stort och smatt i det 15pande arbetet samt dryftande av idéer i dvrigt. Allt
med malet att fa ligenheterna att “bli s bra som m&jligt s& snabbt som mojligt”.

Forutom uppforande av sjdlva ligenheterna har en stor del av projektet rort centrala fastighets och
stomkonstruktioner sdsom totalrenovering och uppdragande av hissar, takomldggning, om och
tillbyggnad av birande takkonstruktion, pabyggnad av befintligt vindsbjélklag, uppdragning av VVS i
separat schakt samt omldggning av fastighetsmedia i ovrigt. Efter pabyggnad av det befintliga
bjélklaget (vilket i sig var mycket gott) har efter ljudmétning konstaterats att isoleringen mot ljud till
underliggande viningsplan med rage &vertriffar uppsatta grinsvirden.

Finansiella effekter av vindsutvecklingsprojektet

Foreningen har till en vindsutvecklare, Koltrasten AB med heldgda projektbolaget Korisant AB,
upplétit vindarna i fastigheten Dykaren 29 med bostadsritt. For detta har foreningen erhallit insatser
och upplatelseavgifter om totalt ca 15,4 MSEK. Denna summa r inte en intikt fran forsiljning av
egendom eller tjanster utan ett kapitaltillskott (jmfr. nyemission i ett aktiebolag). Tillskottet paverka
sdledes inte foreningens resultat utan bokfors direkt mot eget kapital.
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[ uppgdrelsen med vindsutvecklaren har dven dverenskommits om att denne for foreningens rikning
skall utfora vissa entreprenader dessa utgors av takomléggning, hissrenovering samt uppforande av
kallarforrad. Kostnaderna for dessa étgirder har utgjort en del i foreningens upphandling av
vindsutvecklare, vid jimforelse av olika vindsutvecklare vid upphandlingstillfillet (2017) har
foreningen med beaktande av kvalitetsaspekter i ovrigt val den utvecklare som haft det fsrmanligaste
nettoerbjudandet (bruttointikt minus kostnader for sidoentreprenader). Utdver detta har foreningen
haft kostnader bland annat for konsulter samt kostnader for iordningstillande av ytor infsr
utvecklarens uppforande av killarforrad.

Totalt har kostnader hinforliga till vindsutvecklingsprojektet belastat arets resultat med ca 4,2 MSEK.
Detta innebir att foreningen 2018 uppvisar en sammanlagd férlust ca 4,4 MSEK. Denna skall dock ses
i ljuset av bruttotillskottet om ca 15,4 MSEK i eget kapital. Efter balansering av arets forlust har det
egna kapitalet 5kat med ca 11 MSEK.

Hiindelser efter drets utging

Under 2019 har arbetet fortlopt fram till borjan av februari di en period av slutforande av mindre
arbetet samt justeringar paborjades. Under mars ménad har slutbesiktningar genomforts. Den 18 mars
erhélls en godkind slutbesiktning varefter en aktiv forsiljningsprocess pabérjats, i slutet av mars
sdldes den forsta ldgenheten till slutkund (Alstrémergatan 51).

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

Belopp vid arets inging: 745279 8697 821 51784  -3818150 205 804

Reservering till fond 2017: 2200000  -2200 000

Ianspriktagande av fond 2017: -2251 784 2251784

Balanserad i ny riikning: 205 804 -205 804

Upplatelse Ligenheter: 11775 15382725

Arets resultat -4 429 738

Belopp vid drets slut: 757 054 24 080 546 0 -3560562 -4429738

Forslag till disposition av arets resultat:

Till stammans firfogande stér foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat -3 560 562
Arets resultat -4 429 738
Summa att disponera for stimman -7 990 300

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Reservering till underhallsfond 2 200 000
lanspréktagande av underhallsfond -2 200 000
Balanserat resultat -7.990 300

-7 990 300
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HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm

2018-01-01 2017-01-01
Resultatrﬁknir!g 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning Not 1 16 174 235 17 251 176
Rorelsekostnader
Drift och underhdill Not 2 -17 243 465 -13 878 035
Ovriga externa kostnader Not 3 -319 961 -105 893
Personalkostnader och arvoden Not 4 -932 494 -944 807
Avskrivningar av materiella anldggningstillg&ngar -1442 179 -1 441 583
Summa rorelsekostnader -19 938 097 -16 370 318
Rorelseresultat -3 763 862 880 858
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 3053 3521
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -668 929 -678 574
Summa finansiella poster -665 876 -675 053
Arets resultat -4 429 738 205 804

HSB Brf Farjan i Stockholm
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HSB Bostadsrattsforening Firjan i Stockholm

Balansréikning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anidggningstillgdngar
Bygagnader och mark Not 7 53 054 302 54 496 480
53 054 302 54 496 480
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra I&ngfristiga vérdepappersinnehav Not 8 500 500
500 500
Summa anléggningstillgdngar 53 054 802 54 496 980
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 139 083 172 154
Ovriga fordringar Not 9 3 979 463 5277 090
FOrutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 10 579 818 545 307
4 698 365 5994 551
Kassa och bank Not 11 3206 123 1453 327
Summa omséttningstillg&ngar 7 904 487 7 447 877
Summa tillgdngar 60 959 289 61 944 857

HSB Brf Férjan i Stockholm 10
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HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm

Balansrﬁknir!g 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 24 837 600 9443 100

Yttre underhallsfond 0 51 784
24 837 600 9 494 884

Ansamiad forlust

Balanserat resultat -3 560 562 -3 818 150

Arets resultat -4 429 738 205 804
-7 990 300 -3 612 346

Summa eget kapital 16 847 300 5882 538

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 39 350 175 51 455 425
39 350 175 51 455 425

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 95 200 55 000

Leveranttrsskulder 1 423 696 1327 156

Skatteskulder 109 444 224 976

Ovriga skulder Not 14 203 613 183 610

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 15 2 929 861 2 816 152

4 761 814 4 606 894
Summa skulder 44 111 989 56 062 319
Summa eget kapital och skulder 60 959 289 61 944 857
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HSB Bostadsréttsforening Firjan i Stockholm

2018-01-01  2017-01-01
Kassaflédesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -4 429 738 205 804
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1442 179 1 441 583
Kassaflode fran I6pande verksamhet -2 987 560 1 647 387
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -1 927 962 -349 102
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 114 720 312 188
Kassafldde fran lopande verksamhet -4 800 802 1610 474
Investeringsverksamhet
Kassafléde fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 18n till kreditinstitut -12 065 050 -55 000
Inbetalda insatser 15 394 500 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 3329 450 -55 000
Arets kassafléde -1 471 352 1555474
Likvida medel vid drets bérjan 6 728 680 5173 206
Likvida medel vid 3rets slut 5257 328 6 728 680

I kassaflédesanalysen medréknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Org Nr: 702000-6909

HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm
Redovisnings- och vérderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

ﬁrsredovisningen ar upprattad i enlighet med 8rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

L&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som I&ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet
Principen for K2 ar att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med

god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart dver nyttjandeperioden med 1,57 % av anskaffningsvardet 8rligen och total livslangd har
beddmits till 120 &r fr8n firdigstallandetiden.

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

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underh@ll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av féreningens
underhdllsplan. Avsattning och iansprakstagande frin underh&lisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Fgreningens fastighetsavgift var for rakenskapsdret 1 337 kronor per ligenhet.

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

Inkomstskatt
En bostadsrattsforening, som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med

inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanfsras till fastigheten, t ex avkastning p en del
placeringar.

HSB Brf Férjan i Stockholm 13 Arsredovisning 2018
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HSB Bostadsrattsférening Firjan i Stockholm

2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31

Not 1 Nettoomséttning

Arsavgifter 10 356 468 10 360 695
Arsavgifter el 832 056 892 526
Hyror 4295 174 4121 191
Bredband 665 092 656 571
Ovriga intakter 251 336 1593 928
Bruttoomséttning 16 400 126 17 624 911
Avgifts- och hyresbortfall -222 837 -371 162
Hyresférluster -3 054 -2 573

16 174 235 17 251 176
Not 2 Drift och underhll

Fastighetsskotsel och lokalvrd 866 895 518 802
Reparationer 1614 116 2 054 543
El 1485 034 1494 714
Uppvarmning 3003 675 2893176
Vatten 486 158 465 292
Sophamtning 431619 370 275
Fastighetsforsakring 219 779 199 799
Kabel-TV och bredband 1013 851 1020 145
Fastighetsskatt och fastighetsavagift 982 046 967 963
Foérvaltningsarvoden 410 281 348 056
Ovriga driftkostnader 149 086 163 423
Planerat underhall 6 580 925 3 381 849

17 243 465 13 878 035
Not 3 Ovriga externa kostnader

Bevakningskostnader 0 26 891
Hyror och arrenden 0 23 055
Forbrukningsinventarier och varuinkép 91 021 62 224
Administrationskostnader 112 530 -210 905
Extern revision 0 28 267
Konsultkostnader 46 816 105 789
Medlemsavgifter 69 593 70 571

319 961 105 893

Not 4 Personalkostnader och arvoden

Arvode styrelse 307 840 280 000
Revisionsarvode 3 680 3584
Ovriga arvoden 16 263 15 600
Léner och évriga erséttningar 551 331 630 720
Sociala avgifter 251 611 202 570
Pensionskostnader och forpliktelser 36 112 14 263
Ovriga personalkostnader -234 344 -201 930

932 494 944 807

Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1590 1659
Ovriga ranteintakter 1463 1861
3053 3521

Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader l&ngfristiga skulder 661 798 671 827
Ovriga réntekostnader 7131 6747
668 929 678 574

- O
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Org Nr: 702000-6909

HSB Bostadsrattsforening Fiarjan i Stockholm

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ing&ende anskaffningsvirde byggnader 84 676 945 84 676 945
Ingdende anskaffningsvarde mark 676 195 676 195
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 85 353 140 85 353 140
Ingdende avskrivningar -30 856 660 -29 415 077
Arets avskrivningar -1442 179 -1 441 583
Utgdende ackumulerade avskrivningar -32298 839 -30 856 660
Utgdende redovisat virde 53 054 302 54 496 480
Taxeringsvarde
Taxeringsvérde byggnad - bostader 157 000 000 157 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 19 600 000 19 600 000
Taxeringsvarde mark - bostader 316 000 000 316 000 000
Taxeringsvéarde mark - lokaler 13 400 000 13 400 000
Summa taxeringsvirde 506 000 000 506 000 000
Not 8 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 8 1736
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 051 205 5275 354
Ovriga fordringar 1928 250 0
3979 463 5277 090
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda kostnader 579 818 545 307
579 818 545 307
Ovanstéende poster bestr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 34 906 29 580
Handelsbanken 3171 217 1423 747
3206123 1453 327
HSB Brf Firjan i Stockholm 15 Arsredovisning 2018
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Org Nr: 702000-6909

HSB Bostadsrattsforening Firjan i Stockholm

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nésta drs
Léneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 119892 1,42%  2022-09-01 4 009 750 40 200
Stadshypotek 144068 0,90%  2019-06-01 2 000 000 0
Stadshypotek 24203 1,25%  2019-06-01 12 000 000 0
Stadshypotek 753623 2,63%  2019-06-01 5453 467 0
Stadshypotek 852065 0,95%  2019-03-07 794 296 0
Stadshypotek 863165 1,38%  2019-06-30 2 784 365 0
Stadshypotek 863168 1,38%  2019-06-30 2715635 0
Stadshypotek 863174 0,95%  2019-01-04 4311 612 0
Stadshypotek 967012 1,07%  2020-09-01 5 376 250 55 000
39 445 375 95 200
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 39350 175
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 38 969 375
Stdllda séakerheter
Fastighetsinteckningar stallda fér skulder till kreditinstitut 68 081 700 68 081 700
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av [8ngfristig skuld 95 200 55 000
95 200 55000
Not 14 Ovriga skulder
Depositioner 65 125 65125
Momsskuld 123 946 108 698
Inre fond 0 780
Kallskatt 8 368 6 498
Ovriga kortfristiga skulder 6174 2 509
203 613 183 610
Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna rantekostnader 25 455 50 128
Forutbetalda hyror och avgifter 1279 589 1374 104
Ovriga upplupna kostnader 1624 817 1391 921
2929 861 2816 152
Ovanst&ende poster bestar av férskottsinbetalda intikter avseende kommande réakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rékenskapsar men betalas under nastkommande &r.
Not 16 Véasentliga héndelser efter drets slut
Inga vasentliga handelser har skett efter &rets slut
HSB Brf Firjan i Stockholm 16 Arsredovisning 2018
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HSB Bostadsrattsforening Fiarjan i Stockholm

Noter

2018-12-31  2017-12-31
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Revisionsbherittelse

Till foreningsstamman i HSB Brf Farjan i Stockholm, org.nr.
702000-6909

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for HSB Brf Farjan i
Stockholm fér rakenskapséaret 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér foreningen,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremnas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksfdrbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i frhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta
uppmarksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till
kreditinstitut i rsredovisningen. Foremngen har lan som klassificeras
som langfristiga men forfaller inom ett &r fran balansdagen och som
darmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer &r nodvand|g for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasenthga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér s& ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som
innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentiig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrickliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund o mina uttalanden,
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intem kontroll,

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

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

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gara att en férening inte lzngre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen 4terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sitt som geren
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av fareningens resultat och stalining. o
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi Aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Farjan i Stockholm fér
rakenskapsaret 2018 samt av férslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret firr forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfatining och risker stéller p4 storleken av foreningens egna
kapital, konsclideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt,

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma féreningens ekenomiska situation och att tillse
att freningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras p3 ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit négon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

*  pdnagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

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

()ésica Lindg'erg

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och farslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen p sadana
atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat.om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen,

Av féreningen vald revisor
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