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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Vasterby 2 i Jarfalla, 713200-1038, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2021.

Verksamheten

Vision

Skapa en god och prisvard boendemilj¢ for vara medlemmar.
Verksamhetsidé

Styrelsen och medlemmar skapar genom samarbete en férening med stabil ekonomi och val
fungerande fastigheter.

Mal

1.  Stabil ekonomi

2. Val underhallna fastigheter
3. Val fungerande styrelse

4. Nojda medlemmar

5. God boendemiljé

Fastigheter

Foreningen innehar med aganderatt fastigheterna Jakobsberg 2:1926, 2:1906, 2:1742, 2:1670 och
2:1669 i Jarfalla kommun. Byggnaderna, i vilka man upplater bostadslagenheter och lokaler, uppfordes
1960/62. Fastigheternas areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 28 298 n?. Taxeringsvardet ar 304
946 tkr, varav byggnadsvardet ar 211 772 tkr och markvardet 93 174 tkr.

Fastigheterna har varit fullvardeforsakrade i Trygg-Hansa.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k
akta bostadsrattsforening.

Foreningens innehav fordelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Totalyta (kvm)
Bostader 414 26 300
Lokaler (ink férrad) 74 542
Bilplatser och garage 30 och 14 277
27 119

Fastighetsadresser
Manadsvagen 32-74
Veckovagen 31-69

Forvaltning

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel har enligt avtal utférts av El & Fastighetsservice AB (EFS).
Forvaltare samt HSB ledamot har varit av HSB utsedd Edyta Skora. Administrativ férvaltning har enligt
avtal utférts av HSB Norra Stor-Stockholm. Trappstadning har enligt avtal utforts av J. Bygg & Stad
AB. Markskotsel har ombesorjts av Malms tradgardsanlaggningar.

Samfillighet Norrbyparkeringen, 42 % (org. nummer 717200-1343)
Foreningen delar Norrbyparkeringen med brf Vasterby och brf Norrby.
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Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledamoter
Kristian Reinoso

Ann-Sofie lhrfors

Sara Geranpayeh

Kjell Plosjo

Bjorn Lindgren

Franz Varga

Edyta Skora

Lindha Konradsson

Avgaende styrelseledamoter
Kristian Reinoso

Kjell Plosjo

Franz Varga

Ann-Sofie lhrfors 1 ar kvar

Sara Geranpayeh 1 ar kvar
Bjorn Lindgren 1 ar kvar

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Kristian Reinoso, Ann-Sofie lhrfors, Bjorn Lindgren och Kjell Plosjo.

Medlemmar

Foreningen hade vid arets slut 497 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en.

Revisorer

Revisorer har varit Oskar Wallén med Malin Lyckdal som suppleant, valda av féreningen samt en

Ordférande

Vice ordférande/webbansvarig
Sekreterare
Fastighetsansv./milj6
Ekonomiansvarig
Parkeringsansv./brandskydd
HSB-ledamot/Foérvaltare

Ny foérvaltare fr.o.m. 2021-11-01

Avgaende styrelsesuppleanter
Lars Meijer
Mona Mosa

revisor anstélld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksforbund.

Valberedning

Valberedning har varit Asa Arvidsson, Pertti Malkki och Duaa Al-Abs med Asa Arvidsson som

sammankallande.

HSB Norra Stor-Stockholm fullmaktige
Bostadsrattsforeningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till

fullmaktige.

Representation HSB Norra Stor-Stockholm fullmaktige

Ordinarie
Kristian Reinoso
Ann-Sofie lhrfors
Bjorn Lindgren
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Ekonomi

Flerarsoversikt
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2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning, tkr 25710 22 378 22 081 22 602 21 358
Arets resultat, tkr 6 988 3620 1871 4 415 2 600
Fond for yttre underhall, tkr 2182 2 357 3675 3237 1957
Belaning, kr/kvm totalyta 5099 5412 5 591 5754 5860
Rantekanslighet* 6 7 7 7 8
Soliditet, % 23 19 17 16 14
Arsavgiftsniva per kvm 836 827 819 811 787
Energikostn/kvm totalyta
(el, vérme, vatten) 213 175 179 184 182
Utrymme fér underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm totalyta™* 432 343 310 326 259

*Rantekanslighet = Anger med hur manga procent intakterna maste hdjas (pa sikt) om lanerantorna

héjs med 1%.

**Utrymme underhalls- och aterinvesteringar = Berakningen visar hur mycket som aterstar av
intédkterna nar I6pande drift, skatt och rantor ar betalda, till att tdcka kostnader fér kommande
investeringar oh underhall. Bér vara 100-250 kr/kvm/ar.

Forandring av eget kapital

Fond fér Balanserat
Insatser  yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 2 050 250 2 356 708 28 352 258 3619 982
Vinstdisp. enl. stdmmobeslut -174 905 3 794 887 -3 619 982
Arets resultat 6 987 935
2 050 250 2181 803 32147 145 6 987 935

Styrelsens kommentarer

Foreningen visar ett positivt resultat pa 6 988 tkr.

En del av féreningens stora kostnader kan paverkas i positiv riktning med ett gemensamt agerande.

Genom att tdnka pa hur vi anvander varmvatten, radiatorer, hur vi vadrar och att vi sorterar vara sopor
pa ratt satt sa ar det fullt mojligt att sdnka kostnaderna betydligt. Alla féreningens kostnader betalas av
medlemmarna via manadsavgiften. Lagre kostnader paverkar avgiften.

Handelser under aret

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstamma har hallits 2021-04-27. P4 stamman deltog 27 st. rostberattigade

medlemmar 23, varav 4 fullmakter.

Medlemsinformation

Foreningens hemsida och portavlor har uppdaterats under aret.

Foreningens hemsida har adressen: www.hsb.se/norrastorstockholm/vasterby2
Under aret har tvda gemensamma moéten med Brf Norrby och Brf Vasterby hallits. Fragor som
behandlats har varit driften av Norrbyparkeringen, gemensamcontainern.
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Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsaret 2021 hallit 12 stycken protokollférda sammantraden. Tva
gemensamma moéten med Brf Norrby och Brf Vasterby har hallits.

Arlig besiktning
Besiktning har genomforts tillsammans med forvaltaren.

Avgifter och hyror
Den genomesnittliga arsavgiftsnivan for bostader uppgick under aret till
826 kronor/m2. Star i flerarsoversikten.

Overlatelser
Av féreningens 414 bostadslagenheter har 25 stycken Overlatits under aret.

Ombyggnad och underhall
Genomférda atgarder under 2021:

Nya grillplats baksidan Vv63.

Sopcontainers for de boende 2 ggr.

Nya energisnala kallarbelysningar.

Malning av kallargang Mv, Vv

Beskarning av stora trad och nedtagning av ej friska trad.
Komplettering av buskage vid planteringarna.
Montering/uppdatering av ytterbelysning baksida Mv-Vv

Framtida utveckling

Budget for 2022
Budgeten visar ett positivt resultat efter finansiella poster pa 4 490 tkr.

Planerade underhall och investeringar
Det planerade underhallet som syftar till att erhalla lang livslangd pa féreningens tillgangar finns med i
underhallsplanen. Planen ar ett levande dokument som arligen ska revideras.

Atgirder:
Fortsatt dversyn och upprustning av yttre miljo.

Mindre underhallsatgarder enl UH planen.
Ozonflaktar och friskluftsflaktar till atervinningshusen.
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Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstamman férfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat 32 147 145
Arets resultat 6 987 935
39 135 080
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera 39 135080
Overforing fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad fér underhall 849 250
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -1940 000
Balanserat resultat efter disposition 38 044 330
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 2181 803
Arets férandring enligt ovanstaende disposition 1090 750
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 3272 553

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhdrande noter.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomsattning 2 25709 972 22 378 273
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -11 847 257 -10 685 302
Planerat underhall 4 -849 250 -1 811 905
Fastighetsskatt -633 486 -621 065
Avskrivningar 5 -3 872 537 -3 861 864
-17 202 530 -16 980 136
Rorelseresultat 8 507 442 5398 137
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 9 651 10 373
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -1 529 158 -1 788 528
-1 519 507 -1778 155
Arets resultat 6 987 935 3619982
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 168 452 604 172 300 319

Mark 1667 064 1667 064

Markanlaggningar 9 322 684 347 506
170 442 352 174 314 889

Summa anlédggningstillgangar 170 442 352 174 314 889

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 35812 19 700

Avrakningskonto HSB 14 340 503 11789 871

Ovriga fordringar 10 3251 3 251

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 444 665 394 070

14 824 231 12 206 892

Kassa och bank 12 773 514 790 290

Summa omsattningstiligangar 15 597 745 12 997 182

SUMMA TILLGANGAR 186 040 097 187 312 071
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2 050 250 2 050 250

Fond for yttre underhall 2181 803 2 356 708

4 232 053 4 406 958

Fritt eget kapital

Balanserad resultat 32 147 145 28 352 258

Arets resultat 6 987 935 3619982
39 135 080 31972 240

Summa eget kapital 43 367 133 36 379 198

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 90 600 000 68 437 500
90 600 000 68 437 500

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 14 47 681 250 78 317 550

Leverantorsskulder 1316720 1272972

Skatteskulder 32 369 19 949

Ovriga kortfristiga skulder 15 95 026 95 026

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 2947 599 2789 876
52 072 964 82 495 373

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 186 040 097 187 312 071
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Kassaflodesanalys
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2021-01-01- 2020-01-01-
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 6 987 935 3619982
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 3872 536 3 861 864
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 10 860 471 7 481 846
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -66 706 28 488
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 213 891 81239
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 11 007 656 7 591 573
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Amortering av langfristiga skulder -8 473 800 -4 865 590
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -8 473 800 -4 865 590
Arets kassaflode 2 533 856 2725983
Likvida medel vid arets borjan 12 580 161 9854 178
Likvida medel vid arets slut 15114 017 12 580 161
Likvida medel

2021-12-31 2020-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrakning HSB 14 340 503 11789 871
Kassa och bank 773 514 790 290

15114 017 12 580 161
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att
foreningen redovisar intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter.
Nyttiandeperioden for komponenterna beddéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomférts med utgangspunkt i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Anlaggningstillgangar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 1,2 2083
Ombyggnader, stammar Komponentavskrivning 2,0 2065
Markanlaggning Linjar 50 2034
Ombyggnad fasad Komponentavskrivning 3,3 2063

Pagaende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Rantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsfors.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och
baseras pa féreningens underhallsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Lang- och kortfristiga skulder
Av foéreningens lan forfaller 44 906 tkr till omférhandling under 2022. Lan som forfaller inom
12 manader redovisas som Kortfristiga aven om de kommer att forlangas.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Ranteintakter ar
skattefria till den del de ar hanforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i forekommande fall inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent.

Darutoéver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1459 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.
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Ovriga bokslutskommentarer
Foreningen har inte haft nagra anstallda under aret

Styrelsearvode enligt stammobeslut
Métesarvode

Arvode foreningsvald revisor
Ovriga arvoden och erséttningar
Utbildning och konferenser

Social kostnader

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage och p-platser
Ovriga intakter

Kompensation entreprenad

Not 3 Drift

Fastighetsskotsel
Lépande underhall
El

Uppvarmning
Vatten
Sophamtning
Fastighetsforsakring
Stadning
Forvaltningskostnader
Extern revision
Personalkostnader
Kabel-TV

Bredband
Vinterskotsel

Ovrig drift

Not 4 Planerat underhall

Utfort underhall lokaler

Utfért underhall gemensamhetsutrymmen, tvattutrustning

Utfort underhall installationer

Utfort underhall huskropp utvandigt
Utfort underhall mark

Utfért underhall garage och parkering
Utfért underhall 6vrigt
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2021 2020

194 500 192 000
42 900 42 588

4 000 4000

16 800 3 900
3125 -
81126 76 189
342 451 318 677
2021 2020
21979 108 21762 608
196 428 195 008
306 953 286 457
227 483 134 200
3 000 000 -
25709 972 22 378 273
2021 2020
1200 263 1178 996
1414 957 1324 228
674 076 495 177
3 986 931 3349 473
1128 534 898 153
819 398 825 638
347 877 322121
474 113 474 877
958 203 1127 817
27 750 32 250
342 451 318 677
59 135 59 036
17770 15 457
152 794 50 490
243 005 212 912
11 847 257 10 685 302
2021 2020

- 104 666

231250 221570
404 250 755 544

- 542 625

213 750 -

- 18 750

- 168 750

849 250 1811 905
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Not 5 Avskrivningar

Byggnader
Markanlaggningar

Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintakter avrakningskonto HSB
Ovriga ranteintakter

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets borjan

-Arets anskaffningar

-Arets utrangeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvéardet

Summa bokfort viarde byggnader och ombyggnader
Taxeringsvérde

Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvarde
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2021 2020
3847715 3 837 042
24 822 24 822
3872 537 3 861 864
2021 2020

9225 9 946

426 427

9 651 10 373

2021 2020

1526 195 1786 664

2 963 1 864

1529 158 1788 528
2021-12-31 2020-12-31
210 266 499 210 266 499
210 266 499 210 266 499
-37 966 180 -34 129 138
-3 847 715 -3 837 042
-41 813 895 -37 966 180
168 452 604 172 300 319
210 000 000 210 000 000
1772000 1772000
211772000 211772 000
92 000 000 92 000 000
1174 000 1174 000
93 174 000 93 174 000
304 946 000 304 946 000
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Not 9 Markanlaggningar

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 496 438 496 438
496 438 496 438
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -148 932 -124 110
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -24 822 -24 822
Redovisat varde vid arets slut 322 684 347 506
Not 10 Ovriga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 3 251 3 251
3 251 3251
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021-12-31 2020-12-31
Kabel-tv och bredband 15 164 14 759
Fastighetsforsakring 429 501 347 877
Ovrigt - 31434
444 665 394 070
Not 12 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Nordea -46 -934
Swedbank 770 445 735997
Handelsbanken 3115 55 227
773 514 790 290
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer Réntai % Konv.datum 2021-12-31 2020-12-31
Stadshypotek 421735 0,91 2025-12-01 11 812 500 11 812 500
Stadshypotek 664945 0,56 2025-04-30 12 375 000 12 500 000
Stadshypotek 362613 0,56 2025-04-30 12 375 000 12 500 000
Swedbank 2855434136 0,76 2024-09-25 21 500 000 22 000 000
Swedbank 2855930083 0,46 2022-04-28 24 687 500 24 937 500
Swedbank 2856376633 0,81 2024-06-19 10 937 500 11 187 500
Swedbank 2856376658 0,44 2022-03-28 8 593 750 9218 750
Swedbank 2857016402 2,30 2023-11-24 11 000 000 11 250 000
Swedbank 2858447952 1,92 2022-11-25 12 500 000 12 500 000
Swedbank 2858447978 2,29 2024-11-25 12 500 000 12 500 000
Swedbank 2752697876 0,43 - - 6 348 800
138 281 250 146 755 050
Nasta ars beraknade amortering -2 775 000 -1 754 340
Nasta ars omférhandlingar -44 906 250 -76 563 210
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 90 600 000 68 437 500
Om fem ar beraknas nuvarande skulder uppga till 124 406 250 137 983 350
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Fastighetsinteckningar

Uttag pantbrev i fastighet
Varav obelanade

Stallda panter for skulder till kreditinstitut

Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld (nasta ars beraknade amortering)
Omlaggning av lan 2022

Not 15 Ovriga kortfristiga skulder

Inre fond

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyror och avgifter

Upplupna rantekostnader

Upplupen el

Upplupen varme

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter
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2021-12-31 2020-12-31
177 559 800 177 559 800
-17 180 800 -15 796 500
160 379 000 161 763 300
2021-12-31 2020-12-31
2775000 1754 340
44 906 250 76 563 210
47 681 250 78 317 550
2021-12-31 2020-12-31
95 026 95 026
95 026 95 026
2021-12-31 2020-12-31
1 856 009 1898 028
104 802 113 022
103 108 70018
649 804 513 040
233 876 195 768
2947 599 2789 876
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Jarfalla 2022-.......-.......

Kristian Reinoso Ann-Sofie lhrfors
Sara Geranpayeh Kjell Plosjo
Bjorn Lindgren Franz Varga
Edyta Skora

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits 2022-....... ST

Oskar Wallén
Av stamman vald revisor BoRevision AB
av HSB Riksforbund forordnad revisor



