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FORSATTSBLAD TILL ARSREDOVISNINGEN - 2017

Bostadsrattsforeningen Gjutarmastaren ligger i Kallhall cirka 2,5 mil nordvast om centrala
Stockholm och ar ett omrade i Jarfdllas norra kommundel. Jarfdlla ar en modern, expansiv
kommun som har mycket att erbjuda; bra service, vacker natur och narhet till Madlaren.
Bostadsrattsforeningen bestdr av 34 lagenheter i storlekar fran 2 r.o.k. pa 64 kvm till 4
r.o.k. pa 109,5 kvm som ar fordelade i ett nio vdningar hogt punkthus. Alla lIagenheter
praglas av 6ppna planlésningar och manga har fin utsikt 6ver Malaren.

Gemensamma utrymmen

P& bottenvadningen finns gemensamma utrymmen som lagenhetsforrdd, cykelrum och ett rullstols-
/barnvagnsrum. Dar finns ocksd ett kombinerat styrelse-/évernattningsrum. Overnattningsrummet kan
endast hyras av boende i HSB Brf Gjutarmastaren.

Nara naturen

P& promenadavstand finns Gorvalns naturreservat som &r ett attraktivt friluftsomrdde med méjlighet
till motion. Flera grillplatser finns iordningstallda och narheten till Malaren innebar att det finns goda
majligheter att ta sig ett dopp en varm sommardag, eller en skridskotur nar isen har lagt sig p&
vintern.

Handel och kommunikationer

I Kallhélls centrum finns bland annat livsmedelsbutiker, apotek, bibliotek, tandlakare och vardcentral.
De narmaste dren kommer centrumbilden att fa ett nytt utseende med bland annat 300 nya bostader
och en mer 6ppen och tillganglig centrumkarna.

Fran utmarkta kommunikationer till annu battre

Narhet till allt. S& lyder m&nga Kallhallsbors svar p& vad som uppskattas med omradet.
Pendeltdgsstationen ligger ndgra minuters promenadvag bort och med pendeln tar det drygt 20
minuter att komma till Stockholms central.

Motesplats
Foreningen ar granne med Kallhalls métesplats som drivs i Jarfalla kommuns regi.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheten

Foreningen innehar med dganderatt fastigheten Jarfalla Kallhall 7:14 i Jarfalla kommun.
Byggnaden, i vilken man uppldter bostadsléagenheter och en foreningslokal/gastlagenhet,
uppfordes 2015.

Fastighetens areal uppgér enligt ekonomisk plan till 936 kvm. Taxeringsvardet ar enligt
Omprdévningsbeslut vid taxeringsdr 2017 faststallt till 37 400 000 kr, varav byggnadsvardet
ar 30 000 000 kr och markvérdet 7 400 000 kr.

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad hos Folksam.

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

Foreningens innehav fordelar sig enligt foljande:

Kategori Antal objekt Total yta (kvm)
Bostader 34 2539
Parkeringsplatser 22 0

Bostadshuset inrymmer féljande bostadslagenheter:

Lagenhetstyp Antal
2 rum och kok, 64 kvm 16
3 rum och kok, 81 kvm 16
4 rum och kok, 109,5 kvm 2
Summa 34

Gemensamma utrymmen

1 st. féreningslokal beldgen i entréplan (inredd till styrelse-/6vernattningsrum)
2 st. cykelrum

1 st. barnvagns- och rullstolsrum.

Parkering

Féreningen disponerar 12 bilplatser som ingdr i gemensamhetsanlaggning med grannfastigheten
Gjutaren 2. Dessa bilplatser har tillgéng till motorvdarmare. P& kommunal mark pa véstra sidan om
Kallhallsleden disponerar féreningen 10 bilplatser uppldtna med nyttjanderétt.

Servitut
P& fastigheten finns ett férmanligt officialservitut for vag, vilket ar bildat genom en gemensam-
hetsanlaggning med grannfastigheten Gjutaren 2.

Teknisk och administrativ forvaltning

Den tekniska forvaltningen och fastighetsskétseln har enligt avtal utférts av HSB Norra Stor-
Stockholm. Forvaltare har varit Mirva Borg t.o.m. varen 2017 och Camilla Suneson fr.o.m.
véren 2017.

Den administrativa férvaltningen har enligt avtal skétts av HSB Norra Stor-Stockholm.
Skétsel avseende mark och sndrdjning har enligt avtal utférts av HSB Norra Stor-Stockholm.
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Miljobyggnad niva Silver

Arbete pagdr med att certifiera fastigheten enligt Miljobyggnad niva Silver som &r ett certifierings-
system utformat for svenska foérhdllanden och dér en byggnad bedéms med héansyn till de tre
omrédena energi, inomhusmiljé och material.

Organisation

Styrelse

Ordinarie styrelseledaméter (2017-01-01-2017-05-10)

Lena Lindgren ordférande
Ann Assarsson vice ordférande
Kamal Khansa ledamot

Ingrid Westin sekreterare
Camilla Suneson HSB-ledamot
Marie Jakobsson ledamot

Styrelsesuppleant (2017-01-01-2017-05-10)
Rsa Kihlstrém

Ordinarie styrelseledaméter (2017-05-11-2017-12-31)

Christer Jonsson ordférande

Annika Zachari vice ordférande och ekonomiansvarig

Stig Haggbom ledamot och fastighetsansvarig

Ingrid Westin sekreterare och informationsansvarig

Camilla Suneson HSB-ledamot

Berit Mossfeldt ledamot

Victor Lindstrém (2017-05-11-2017-11-27) ledamot — avsade sig uppdraget p.g.a. avflyttning

Styrelsesuppleant (2017-05-11-2017-12-31)
Susan Nettelbjer

Firmatecknare
Foreningens firma tecknas av Christer Jonsson, Annika Zachari, Ingrid Westin och Berit Mossfeldt
tva i férening.

Revisorer
Av foreningsstamman valda revisorer: Astrid Asplund (ordinarie), Tommy Arveteg (suppleant)
samt en revisor anstalld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksforbund.

Valberedning
Eija Arveteg (sammankallande) och Anders Hall.

HSB Norra Stor-Stockholms fullmaktige
Bostadsrattsforeningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett féljande
representanter till fullmaktige: Christer Jonsson med Annika Zachari som ersattare.
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Ekonomi och hiandelser under dret

Medlemmar

Foreningen hade vid &rets slut 46 medlemmar, varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en medlem.

Ekonomi

Ekonomiska forutsattningar baseras p& Ekonomisk plan med undantag for rantor, fastighetslan,
som ar lagre an berdknat. Det innebar att det finns ett mer positivt kassafléde an planerat.

Under 3ret har tvd av foreningens 13n omplacerats sd att tidpunkterna for omforhandlingar

av de olika 1&nen inte sammanfaller i tid.

2015
Ekonomisk flerdrsoversikt 2017 2016 (6 mdnader)
Nettoomsattning, tkr 2 241 2197 1203
Arets resultat, tkr -727 -771 -328
Fond f6r yttre underhall, tkr 130 66 0
Beldning, kr/kvm bostadsyta 10 162 10 274 10 356
Soliditet, % 74,5 74,5 74,5
Arsavgiftsnivé bostader, kr/kvm 744 729 403
Utrymme for underhdll och terinvesteringar, kr/kvm 264 247 146
Féréndring av Insatser Uppl. Underh. Balanserat Arets
eget kapital, tkr avgift Fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 78 370 0 66 -394 -771
Vinstdisp. enl. stdmmobeslut 64 -835 771
Arets resultat -727
Belopp vid arets slut 78 370 0 130 -1 229 -727

Andrade redovisningsprinciper

Nar den Ekonomiska planen upprattades innan byggstarten, géllde andra redovisningsprinciper
avseende avskrivningsregler. D& var det tilldtet med progressiva avskrivningar, vilka var mycket 1&ga
i borjan och sedan hojdes succesivt. Men den 1 januari 2014 andrades dessa redovisningsprinciper
och progressiva avskrivningar forbjods. Nya, mycket hogre avskrivningar, orsakar darfor det

underskott foreningen redovisar varje &r.

Detta ledde till att styrelsen beslutade att hoja arsavgiften med 2 procent for &r 2017. F6r 2018 har

ingen avgiftshdjning beslutats.

Forvaltning

Eftersom flertalet styrelseledaméter var nyvalda vid foreningsstamman 2017 har styrelsens
arbete aven under det gangna &ret inneburit att mycket tid har dgnats at att satta sig in
i fastighetens forutsattningar och skapa nya rutiner kring det |6pande arbetet med forvaltningen.

Garantibesiktning 2 ar

I april och maj 2017 genomférdes garantibesiktningar av samtliga lagenheter, alla allmanna

utrymmen samt av mark. Efter inflyttning har det inkommit felanmé&lningar som kan knytas till
produktionen och som har hanterats som garantidarenden. Flertalet drenden har stamts av vid
tva-arsbesiktningen, men ett par arenden ar fortfarande 6ppna vid &rets slut.
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Underhdlisbesiktning
En underhallsbesiktning av hela fastigheten genomférdes i augusti 2017, vilken har resulterat
i en underhallsplan for dren 2018-2037.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls den 10 maj 2017 i Folkets Hus, Kallhall. 23 medlemmar deltog
pd motet med en rostlangd pad totalt 18 roster.

Styrelsemoten

Styrelsen har under verksamhetsdret 2017 hallit 11 protokollférda sammantraden. Utdver de
protokollférda sammantradena har styrelsen traffats till ett antal méten for att dryfta féreningens
angeldgenheter.

Styrelse-/6vernattningsrum
Overnattningsrummet har varit uthyrt 26 natter.

Arrendeparkering

Féreningen har avtal om nyttjanderatt for 10 parkeringsplatser fér personbilar pd kommunal
mark. Jarfalla kommun har sagt upp avtalet. Anledningen ar att ytan kommer att behdvas for
framtida exploatering. Ny plats i direkt anslutning till nuvarande kommer att anvisas och nytt
arrendeavtal kommer att upprattas.

Overlatelser

Av foreningens 34 lagenheter har under aret tva lagenheter 6verldtits genom forsaljning
och en genom arv. Kdpeskillingen vid férsaljningen har varit 37 593 kr/kvm. Samtliga
bostadslagenheter ar uppldtna med bostadsritt.

Avgifter och hyror
Den genomsnittliga drsavgiftsnivdn fér bostaderna uppgar till 744 kr/kvm.

Matavfallshantering
Overgang till separat matavfallshantering genomfordes frén den 1 oktober 2017.

Medlemsinformation

Under &ret har infarmation till boende delgivits dem dels genom skriftligt informationsblad 12

ganger, dels vid 2 informationstraffar i samband med Gvergdng till matavfallshantering samt dven
p& den elektroniska informationstavlan i entréplanet.

Styrelsen har ocksa tagit emot frdgor och synpunkter fran féreningens medlemmar via brev och
e-post.

Foreningens informationsadresser ar:
— Hemsida: hsb.se/norrastorstockholm/brf/gjutarmastaren

— E-postadress: brf.gjutarmastaren@gmail.com

— Brevldda i fastighetens entré: Markt med Brf. Gjutarmastaren
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Arets resultat

Forslag till resultatdisposition
Till rsstammans forfogande stdr foljande belopp i kronor:

Tidigare ars balanserade resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:

Att disponera

Overforing fr@n fond for yttre underh&ll motsvarande &rets kostnad
Overforing till fond for yttre underh8ll enligt ekonomisk plan
Balanserat resultat efter disposition

Fond for yttre underhdll

Fond for yttre underhdll enligt balansrakning 2017-12-31
Arets forandring enligt ovanstdende disposition

Fond for yttre underhdll efter forslag till stammobeslut 2018

Ytterligare upplysningar om foreningens resultat och stallning finns i efterféljande

resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.

-1 228 743
-726 976

-1 955719

-1 955719
0
-66 000

-2 021 719

129 554
66 000
195 554
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2017-01-01 2016-01-01
Resultatrdkning 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning Not 2 2 240 627 2 196 878
Fastighetskostnader
Drift Not 3 -1 152 877 -1 150 148
Planerat underhll Not 4 0 -2 446
Avskrivningar Not 5 -1 396 072 -1 396 072
Summa fastighetskostnader -2 548 949 -2 548 666
Rorelseresultat -308 322 -351 789
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 1189 941
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -419 843 -420 494
Summa finansiella poster -418 654 -419 553
Arets resultat -726 976 -771 341
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Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31

Tillgdngar

Anldaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 8 90 310 820 91 706 892

Mark 10 969 000 10 969 000

Summa anléggningstillgdngar 101 279 820 102 675 892

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1502 0

Avrakningskonto HSB 1383 724 974 092

Ovriga fordringar Not 9 1336 0

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 76 666 65 249
1463 228 1039 341

Kassa och bank Not 11 5000 3836

Summa omséttningstillgdngar 1468 228 1043177

Summa tillgdngar 102748 048 103 719 069
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Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 12

Bundet eget kapital

Insatser 78 370 000 78 370 000

Fond for yttre underhdll 129 554 66 000
78 499 554 78 436 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 228 743 -393 847

Arets resultat -726 976 -771 341
-1 955 719 -1 165 189

Summa eget kapital 76 543 835 77 270 811

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 25 291 050 25 875 750
25 291 050 25 875 750

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 509 700 209 700

Leverantorsskulder 115 364 42 930

Ovriga kortfristiga skulder Not 15 12 240

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 288 087 319 638

913 163 572 508
Summa skulder 26 204 213 26 448 258
Summa eget kapital och skulder 102748048 103 719 069
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Rrsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Ovriga tillg8ngar och skulder har upptagits till anskaffningsvédrden dar inget annat anges.

Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller beraknas f&. Det innebar att féreningen redovisar

intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgdngar

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och ddarmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats p& vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i végledning fér komponentindelning av

hyresfastigheter, men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Anlaggningstillgdngar Avskr. plan % Slutdr
Byggnader Komponentavskrivning 1,50 2134
Ombyggnader Komponentavskrivning

Inventarier Linjar

P3agdende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pdgdende i balansrékningen till dess att arbetena fardigstallts.
Réntekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgdngsfors.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras pa
foreningens underhdllsplan. Minimiavséttning regleras i stadgarna.

Skatter och avgifter
Fastighetens bokférda varde Overstiger det skattemassiga anskaffningsvardet med 7 518 tkr. I och med detta

finns en temporar skillnad och darmed en uppskjuten skatteskuld pd 1 654 tkr som skulle aktualiseras om féreningen
sdlde fastigheten. Eftersom foreningen inte har for avsikt att sdlja fastigheten inom Gverskadlig tid, vérderas denna

skatteskuld till 0.
Ovriga bokslutskommentarer

Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under 3ret.

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 49 797 34 854
Arvode féreningsvald revisor 0 1 845
Ovriga arvoden och erséttningar 10 600 3692
Utbildning 3375 6 875
Kostnad fér konferenser 3750 7 500
Sociala kostnader 12 556 10 999
Summa 80 078 65 765
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2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter bostader 1 889 232 1852128
Hyresintakter garage och p-platser 110 929 103 800
Konsumtionsavgifter, Vatten 32 183 35961
Konsumtionsavgifter, El 90 967 96 222
Konsumtionsavgifter, Bredband 88 608 83 680
Ovriga intakter 28 708 25 087
2 240 627 2196 878
Not 3 Drift
Fastighetsskotsel 83 365 83 997
Lépande underhll 57 868 22 204
El 146 059 141 359
Uppvérmning 138 381 95 875
Vatten 59 642 82 978
Sophamtning 76 527 76 108
Fastighetsforsakring 32 309 32103
Stadning 60 000 60 000
Forvaltningskostnader 177 119 199 302
Extern revision 8 238 8 812
Personalkostnader 80 078 65 765
Ovrig drift 233 292 281 646
1152877 1150 148
Not 4 Planerat underhall
Underhall, évrigt 0 2 446
0 2446
Not 5 Avskrivningar
Byggnader 1396 072 1396 072
1 396 072 1 396 072
Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintdkter avrakningskonto HSB 1153 741
Ovriga ranteintékter 36 200
1189 941
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 419 443 420 344
Ovriga rantekostnader 400 150
419 843 420 494
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not8 Byggnader och ombyggnader
Byggnader
Ing&ende anskaffningsvarde 93 801 000 93 801 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 93 801 000 93 801 000
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -2 094 108 -698 036
Arets avskrivningar -1 396 072 -1 396 072
Utgdende avskrivningar -3490 180 -2094 108
Bokfort varde byggnader 90 310 820 91 706 892
Ombyggnader
Summa bokfért virde byggnader och ombyggnader 90 310 820 91 706 892
Taxeringsvarde
* Taxeringsvarde har annu ej faststallts, men ar bedémt till detta belopp vid taxeringsér 2015.
Byggnad - bostader 30 000 000 36 866 000 *
Byggnad - lokaler 0 0
30 000 000 36 866 000
Mark - bostader 7 400 000 12 695 000 *
Mark - lokaler 0 0
7 400 000 12 695 000
Taxviérde totalt 37 400 000 49 561 000 *
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not9 Ovriga kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 1336 0
1336 0
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Uppluppen Vatten, Q4 8 969 12 505
Uppluppen El 26 676 34 127
Forsakring 10 310 11 689
Kabel-Tv 27 711 0
Ovrigt 3 000 6 928
76 666 65 249
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 5 000 3 836
5000 3836
Not 12 Forandring av eget kapital
Insatser Uppl. avgift Underh. fond  Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid &rets ingang 78 370 000 0 66 000 -393 847 -771 341
Vinstdisp enl. stdmmobeslut 63 554 -834 895 771 341
Arets resultat -726 976
Belopp vid arets slut 78 370 000 0 129 554 -1 228 743 -726 976
Not 13 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta &rs
Laneinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
SEB Bolan 38001043 2,27% 2019-08-14 8 171 750 209 700
Stadshypotek 242979 1,20% 2020-07-30 8 621 000 300 000
Stadshypotek 245133 1,34% 2021-09-01 9 008 000 0
25 800 750 509 700
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2017-12-31 25 291 050
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 23 252 250
Fastighetsinteckningar
Uttag pantbreyv i fastighet 26 373 000 26 400 000
Varav obel&nade 0 0
Stéllda panter for skulder till kreditinstitut 26 373 000 26 400 000
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 14 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (ndsta &rs berdknade amorteringar) 509 700 209 700
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 12 240
12 240
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
Forutbetalda hyror och avgifter 188 676 186 546
Upplupna rantekostnader 19711 4183
Upplupna arvoden 60 200 44 100
Upplupen stadning 0 5000
Upplupna sociala avgifter 14 000 13 000
Upplupen el 0 14 749
Upplupen varme 0 11 654
Upplupen revision 5500 5800
Upplupna kostnader, HSB NSS, drift 0 34 606
288 087 319 638

Jarfalla, den 19/2 - 2018

Christer Jonsson

Ingrid Westin

Var revisionsberattelse har 2018 - -

Astrid Asplund
Av stdamman vald revisor

Stig Haggbom

Camilla Suneson

Erik Davidsson
BoRevision AB
av HSB Riksforbund férordnad revisor

avgivits betraffande denna &rsredovisning

Annika Zachari

Berit Mossfeldt
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