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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Optimus i Upplands Vasby med sate i Upplands Vasby org.nr. 716419-8462 far
harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en &kta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Foreningen registrerades 1987. Foreningens stadgar registrerades senast 2018-10-17.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaden pa fastigheten i Upplands-Véasby kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Upplands Vasby Vilunda 11:1 1989-01-01 1989

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsékrad i Folksam. | forsakringen ingar styrelseansvar.

Antal Benamning Total yta m2
4 lokaler (upplatna med bostadsratt) 558
10 lokaler (hyresratt) inkl forrad 192
55 garageplatser 0
70 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 5387
Totalt 139 objekt 6137

Foreningens lagenheter fordelas pa: 37 st 2 rok, 24 st 3 rok, 9 st 5 rok.

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll

Stefan Niklasson Ordférande
Per-Olof Bergman Ledamot
Ulla Bruckner Ledamot
Ann Garpegard Ledamot

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Ulla Bruckner och Ann Garpegard, ordinarie ledamoter.

Styrelsen har under aret hallit 23 protokollférda styrelsematen.
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Firmatecknare har varit: Per-Olof Bergman, Ulla Bruckner, Ann Garpegard, Stefan Niklasson.
Firman tecknas enligt ovan av tva i férening.

Revisorer har varit: Stig-Gustav Bjérklund med Hans Mattsson som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB
Riksforbund utsedd revisor hos BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit: Edith Rodeby, sammankallande, Stefan Flender och Christer Holm, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 11/5 2022. P& stamman deltog 33 medlemmar, varav 3 med fullmakt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under aret varit oférandrad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Foreningen har en investeringsplan som redovisar storre atgarder som kréaver investering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2022-06-28.

Januari 2022
Filmning bottensulan, samtliga avloppsledningar. Vantar pa att en tekniker gar igenom filmen for att f en bekraftelse pa att
stammar etc. &r ok.

Februari 2022

Filmningen av avloppsdelarna &r nu genomférd. Inga problem uppdagades.

Takbesiktningen, vi skall nu filma taket med dronare och pa sa vis fa en battre bild av hur vart tak ser ut.

Okuléra besiktning av vindar ar genomférd, ingen fukt eller mdégelangrepp upptécktes.

Véasby persienner kommer att komplettera fonster samt tillbehor bade i tvattstugor s& val som i
motesrummet/Overnattningslagenheten (fardigt).

OVK besiktningen ar nu genomford, en del atgarder behovs ses Gver.

AVT arbetar med flaktar s& val som vart brandskydd, detta for en total genomgang sa att vi har basta tankbara system i drift.
Tva nya butiker har nu 6ppnat, vi halsar dem valkomna. Verksamheten bestar av livsmedel och nétter/bakverk.

Mars 2022

Vattenskada p& Kvarnvagen ar nu snart iordninggjord.

Bokslutsmotet &r nu genomfort, lite sméarre justeringar gjordes.

Beslut skall tas V 11 angdende arsmotet.

Nu bérjar vi férbereda for varen pa var innergard.

Beslut nu tagit for arsmote i féreningen 11/ 4 kl. 17.00 pa var innergard.

Seved och Markku samt Runa har tagit pa sig att skota bade vattning, plocka sopor samt att kra med var sopmaskin runt
fastigheten.

Vill samtidigt tacka for den insatts som de har gjort under vintersasongen.

Garagestadning ar nu bokad 5/4, genomford.

Maj 2022

OVK, en del problem kommer att atgardas.

Detta galler sa val boende som fastighetens ansvar, beraknas vara klart juli-augusti.
Avloppsledning kommer att ses 6ver pa 2 olika delar dar fragetecken har uppstatt.
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Takbesiktningen ar nu genomférd utan nagra storre ingrepp som behover atgardas.
Innergarden &r nu iordningstalld efter flera olika turer.

Maj 2022

Arsmote pé var innergérd 11-5 kl. 17.00.

Arsmotet genomfort, styrelsen tackar fér det massiva stvd som gavs.

Offert fran Energioptimering AB invantas pa de atgarder som vi behdver gora pa vara tak.

Ann och Stefan har varit pa Tryggare Vasbys seminarium angaende oriktiga hyresforhallande.

Det visade sig att det forekommer mycket sddant inom landet, krafttag skall nu tas mot detta dar Brf Optimus kommer att
engagera sig fullt ut.

Ytterligare undersokning av avloppstam genomfdrs, detta for att understka om det finns behov av vattenfrasning pa en stam.
Markskotsel av innergarden samt sopning och skréap plock runt var fastighet skots denna sasong av Runa, Seved och Markku.
Tack!!

Flaggning den 29/5 Morsdag. Detta for att hedra alla fantastiska kvinnor.

Byte av forvaltare 1/6 till Sophie Ohman HSB.

Augusti 2022

Forhandlingar med nya leverantérer genomfors.

Energioptimering Mickael Abrahamsson tar fran och med 1 oktober 6ver driftunderhall av vara solceller, lufttervinning samt
bergvarmepumpar.

De har ansvar for drift, skotsel samt anmalningsplikten till Miljd och halsa.

De skéter &ven filterbyten samt rengoring av solcellspaneler. OVK besiktning som kommer vara helt klart under oktober
manad.

Nya pa totalstad i foreningen blir Ready Steady Clean, Jens Berndtson, detta frdn den 1loktober.

Vi har genom dessa bada leverantorer dessutom framférhandlat ett 1agre pris utan att darfor sénka vara krav. | stallet far vi
ytterligare val genomforda atgarder.

September 2022

Nu har vi bokat en ekonom fér att kunna uppréatta budget for 2023.

Styrelsen jobbar hela tiden med att se 6ver intakter sa val som kostnader.

Véra kostnader 6kar bade da lan skall omférhandlas samt energikostnaden i sin helhet. Med tanke pa laget inom
energiomradet &r vi glada for de anstrangningar som vi gjort for energibesparing.

Vi vantar pa att Axema skall aterkomma med hur styrningen av tvattstugor skall fungera, i dagslaget har trékigt nog detta med
tider missbrukats. Detta okar inte minst energiatgang samt vattenforbrukningen.

Infor nasta &r maste vi alla tanka p& hur mycket vaxter vi vill ha ute da detta drar mycket vatten.

Vi har aven bokat in Seved, Markko och Stefan for att skota bade snéskottning s& val som sandning.

Tack till Lasse Eriksson for hjalp med malning runt fastigheten.

Atervinningsrummet

Sorligt nog har vi blivet tvungna att begréansa 6ppettider nu under en period.

Detta pa grund av felsorteringar, miljéfarligt avfall etc. som hamnat dar och som inte &r tillatet.

Farger, I6sningsmedel etc., tvattmaskiner, torktumlare. spisar och kyl/ frys maste man sjalv forsla bort.
Vi hoppas att vi med att hjalpa varandra ska vi kunna I6sa de brister som i dagslaget ar.

Nu under september byter vi ut 23 st. armaturer runt var fastighet, detta for att ytterligare kunna se éver vara energikostnader.
Vi kommer aven att byta 4 ljuspunkter pa innergarden.
Genomfort.

Oktober 2022
Det ar nu bokat Trygghetsbesiktning, detta genomférs med Svensk Trygghetscertifiering.
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Vi vill pa detta satt se dver vart skalskydd i fastigheten. Detta ar helt kostnadsfritt for oss d& vi & medlemmar i Tryggare
Vasby.

Protokoll av besiktningen kommer att laggas ut pa var hemsida.

Budgeten for 2023 ar nu fardigstalld, avgifterna kommer att 6kas med 5 % och

garaget med 100 kr/ménaden. Detta kommer att galla frAn och med 1/1 2023.

Dessa 6kningar maste anda ses som mycket moderata med tanke p& vad som hander i Sverige och var omvarld.

Oktober 2022

Nu ar fastigheten besiktigad for det yttre samt inre sdkerhetsskalskyddet.

Vi har efter detta aven satt brytskydd pa vara entrédorrar pa innergarden. Vasby Las har genomfort service pa samtliga dorrar
I&s och stangare, vissa detaljer ar utbytta.

Vart energianvandande!

Dagens energilage innebar att vi samtliga maste anstranga oss - slack lampor i vara utrymmen nar vi ar klara.

Tanka pa hur vi vadrar - korta stunder.

Tvattstugor - tider for detta maste respekteras (2 pass max/vecka) galler alla.

For varmt i lagenheten - vrid ner termostaten i stallet for att ppna balkongdorr/fonster.

Styrelsen ar ocksa tacksam for att det rapporteras om man ser nagot som ar fel eller behoéver repareras. Detta gors genom att
séanda mail till styrelsen.

Vi har nu tre stycken ladd platser kvar i garaget, om det & ndgon som vet med sig att man kommer att byta bil till el/hybrid och
kommer att behova fa tillgang till laddning s &r vi tacksamma att man meddelar styrelsen detta. Mycket lang leveranstid for att
fa detta pa plats.

November 2022

Vi fortsétter att arbeta med var energioptimering, éverskottsvarmen fran var undercentral férs nu 6ver till vart garage.
Optimeringar gors nu pa samtliga punkter i fastigheten.

Brandbesiktningen ar genomford, detta utan nagra anmarkningar.

Vara hissar och garageportar har fatt en éversyn (utan nagra rapporterade problem).

December 2022

Vi ser 6ver vara torktumlare, offert fran Podab har skickats.

Dessa nya maskiner skall enligt berédkning minska energiférbrukningen med 68 %.

Vantar fortfarande pa uppdatering fér vara bokningssystem fran Axela. Detta avser bade 1as, postboxar, bokningssystemet till
bade tvéattstugor, gym och hobbyrum.

Protokoll fran Energioptimering AB skall nu vara klart for inlamning till kommunen samt dokumentation som vi kommer att satta
upp pa entrétavlor.

Snoréjningen kommer dven denna vinter att skétas av Seved, Markku och Stefan.

Besparing som gors ar att ingen jouravgift (ca 18.000 kr) debiteras samt en betydligt lagre timkostnad.

Hela varmesystemet ar nu genomganget av Energioptimering AB och skall fungera optimalt.

Detta sénker aven vara energikostnader ytterligare.

Till sist vill jag tacka

P-0O, Ulla och Ann for ett utomordentligt arbete i styrelsen.

Samtliga vara leverantorer tackas ocksa. Detta ar ett ar da samtliga har fatt 6kade kostnader och aven storre krav pa sig att
optimera sina anstrangningar for basta mojliga resultat.

Stefan Niklasson
Ordférande
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MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 2 bostadsratter dverlatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 97 och under aret har det tillkommit 2 och avgatt 3 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 96.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 187 176 408 339 414
Skuldséttning, kr/kvm 6514 6 681 6 680 7 007 7170
Rantekanslighet, % 8 11 10 9 9
Energikostnad, kr/kvm 160 130 93 0 0
Driftskostnad, kr/kvm 623 658 434 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 702 702 736 736 776
Totala intékter, kr/kvm 923 941 942 0 0
Nettoomséttning, tkr 5671 5 806 5776 5659 5879
Resultat efter finansiella poster, tkr -1261 -845 158 153 631
Soliditet, % 39 41 40 38 37
Sparande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhéll per kvm total yta (boyta +
lokalyta)
Varfor? Ett sparande behovs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsékningar.

Skuldséttning:

Definition: Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital &r ett viktigt matt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

Réntekanslighet:
Definition: 1 procentenhets rantefoérandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det &r viktigt att veta om féreningens ekonomi &r kanslig for ranteférandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:
Definition: Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i foreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av féreningens |6pande utgifter for drift och forvaltning av dess fastighet(er).
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716419-8462

Arsavaqifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och véardet p& bostadsratten. Darfér ar det viktigt att
bedoma om arsavgiften ligger ratt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for 1ag.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 14 244 713 0 0 14 244713
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 340308 0 0 340308
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 3441672 0 185 855 3627527
S:a bundet eget kapital, kr 18 026 693 0 185 855 18 212 548
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 10415 120 -844 759 -185 855 9384 507
Arets resultat, kr -844 759 844 759 -1261223 -1261223
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 9570361 0 -1447 078 8123284
S:a eget kapital, kr 27 597 054 0 -1261223 26 335 832

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 280 000 kr samt ianspraktagande skett med 94 145 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till foreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 9384 506
Arets resultat, kr -1261223
Reservation till underhallsfond, kr -530 000
lansprékstagande av underhallsfond, kr 568 870
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 8162 153

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rékning, kr 8162153

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter
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2022 | ARSREDOVISNING

Resultatrakning 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 5670 644 5 806 337
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -3 274 847 -2 911 866
Ovriga externa kostnader Not 3 -225 770 -712 957
Planerat underhdll -568 870 -94 145
Personalkostnader och arvoden Not 4 -347 363 -441 210
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 838 771 -1 828 564
Summa rorelsekostnader -6 255 621 -5 988 742
Rorelseresultat -584 978 -182 405
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 19 788 7 701
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -696 033 -670 055
Summa finansiella poster -676 245 -662 354
Arets resultat -1 261 223 -844 759
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2022 | ARSREDOVISNING

Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 63 445 168 65 278 989

Inventarier och maskiner Not 8 14 851 19 802

P3gdende nyanldggningar Not 9 185 428 0
63 645 448 65 298 791

Summa anldggningstillgdngar 63 645 448 65 298 791

Omséattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 0 52 873

Avrdkningskonto HSB Stockholm 966 248 1 652 075

Ovriga fordringar Not 10 15 876 47 494

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 313 187 176 160

1295 311 1928 602

Kassa och bank Not 12 2681018 2 531813

Summa omsattningstillgdngar 3976 330 4 460 415

Summa tillgdngar 67 621 778 69 759 206
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2022-12-31 2021-12-31

Balansréikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 14 244 713 14 244 713

Upplatelseavgifter 340 308 340 308

Yttre underhéllsfond 3 627 527 3 441 672
18 212 548 18 026 693

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 9 384 507 10 415 120

Arets resultat -1 261 223 -844 759

8 123 284 9 570 362

Summa eget kapital 26 335 832 27 597 055

Skulder

L&ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 31 974 891 27 974 891
31 974 891 27 974 891

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 8 000 000 13 025 000

Leverantorsskulder 300 282 301 440

Skatteskulder 0 17 320

Fond for inre underhdll 946 9430

Ovriga skulder Not 15 127 231 157 877

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 882 596 676 193

9 311 055 14 187 260
Summa skulder 41 285 946 42 162 151

Summa eget kapital och skulder 67 621 778 69 759 206
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -1 261 223 -844 759
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 1 838 771 1 828 564
Kassaflode frén lopande verksamhet 577 548 983 806
Kassaflode frén forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -52 536 -104 951
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 148 795 471 663
Kassaflode frén lopande verksamhet 673 807 1350 518
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -185 428 0
Kassaflode frén investeringsverksamhet -185 428 0
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -1 025 000 0
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -1 025 000 0
Arets kassaflode -536 622 1350518
Likvida medel vid drets borjan 4 183 888 2 833 370
Likvida medel vid drets slut 3 647 266 4 183 888

I kassaflédesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
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 berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

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

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Lanen ar av langfristig karaktar och kommer att omséttas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hdgst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 519 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en

del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgdende till 39 129 tkr.
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Noter 2022-12-31  2021-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 4 783 056 4 783 056
Intakter el 24 349 6 596
Hyror 790 616 787 409
Bredband 105 000 105 000
Ovriga intakter 6 766 172 511
Bruttoomsattning 5709 788 5 854 572
Avgifts- och hyresbortfall -39 144 -48 235
5 670 644 5 806 337
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 768 703 575 210
Reparationer 468 539 524 171
El 811 001 654 561
Vatten 192 424 154 150
Sophamtning 143 078 112 754
Fastighetsférsdkring * bokad som kostnad 2020 122 692 0
Kabel-TV och bredband 143 992 149 565
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 292 330 301 156
Forvaltningsarvoden 325 828 421 219
Ovriga driftkostnader 6 260 19 079
3 274 847 2911 866
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 0 29 972
Forbrukningsinventarier och varuinkop 42 867 1229
Administrationskostnader 140 869 217 422
Hyresforluster 0 409 665
Extern revision 17 219 29 854
Medlemsavgifter 24 815 24 815
225770 712 957
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 224 700 233 500
Revisionsarvode 3000 3000
Ovriga arvoden 43 100 134 850
Léner och dvriga ersattningar 41 800 6 000
Sociala avgifter 31763 38 425
Ovriga personalkostnader 3 000 25 435
347 363 441 210
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1001 1173
Ranteintakter skattekonto 10 0
Ovriga ranteintakter 18 777 6 528
19 788 7 701
Not 6 Radntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 694 893 668 686
Ovriga rantekostnader 1140 1369
696 033 670 055

Transaktion 09222115557487757361

Signerat SN, PB, AG, UB, SB, KED




HSB Brf Optimus i Upplands Vasby 13 (15)
716419-8462

2022 | ARSREDOVISNING

Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvadrde byggnader 79 440 487 79 440 487
Anskaffningsvdrde mark 2 070 000 2 070 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 81510 487 81 510 487
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -16 231 498 -14 407 885
Arets avskrivningar -1 833 821 -1 823 613
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -18 065319 -16 231498
Utgdende bokfort varde 63 445 168 65 278 990
Taxeringsvdrde
Taxeringsvérde byggnad - bostdder 60 000 000 47 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 9 600 000 8 800 000
Taxeringsvarde mark - bostader 26 000 000 18 800 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 9 000 000 10 800 000
Summa taxeringsvirde 104 600 000 85 400 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsviarden
Ingdende anskaffningsvarde 49 503 49 503
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 49 503 49 503
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -29 702 -24 751
Rrets avskrivningar -4 950 -4 951
Utgdende ackumulerade avskrivningar -34 652 -29 702
Bokfort varde 14 851 19 801
Not 9 Pagdende nyanlaggningar och forskott
Krets investeringar 185 428 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 185 428 0
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 9710 47 494
Skattefordran 6 166 0
15 876 47 494
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 313 187 176 160
313 187 176 160
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rdkenskapsar.
Not 12 Kassa och bank
SBAB 2681018 2531813
2 681018 2531813

Transaktion 09222115557487757361

Signerat SN, PB, AG, UB, SB, KED




A HSB Brf Optimus i Upplands Vasb 14 (15
2022 | ARSREDOVISNING piimus 1 Upplands Vasoy o)
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta &rs
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Swedbank 2853412332 3,65%  2024-11-25 10 000 000 0
Swedbank 2853412340 1,22%  2031-01-24 10 000 000 0
Swedbank 2853412381 2,11%  2023-01-25 6 000 000 0
Swedbank 2853412423 2,05%  2025-01-24 7 500 000 0
Swedbank 2853412449 1,51%  2031-03-25 4 474 891 0
Swedbank 2857376376 3,17%  2023-03-28 2 000 000 0
39 974 891 0
Om fem &8r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 39 974 891
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 31974 891
Foreningen har 18n som forfaller till betalning inom ett r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta I&nefinansieringen inom ett r.
Stéillda sakerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 48 614 000 48 614 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld 8 000 000 13 025 000
8 000 000 13 025 000
Not 15 Ovriga skulder
Depositioner 36 537 36 537
Momsskuld 56 840 72 215
Kallskatt 33 854 49 125
127 231 157 877
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rdntekostnader 60 226 54 609
Forutbetalda hyror och avgifter 412 042 412 821
Ovriga upplupna kostnader 410 328 208 763
882 596 676 193
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rékenskapsar men betalas under ndstkommande &r.
Not 17 Véasentliga hdndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter &rets slut
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Noter 2022-12-31 2021-12-31

Upplands Vasby, den

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Ann Garpegérd Per-Olof Bergman Stefan Niklasson

Ulla Bruckner

Var revisionsberattelse har - - lémnats betraffande denna drsredovisning
Av féreningen vald revisor Av HSB Riksférbund férordnad revisor
Stig-Gustav Bjorklund Erik Davidsson
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i HSB Brf Optimus i Upplands Vasby, org.nr. 716419-8462

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Optimus i
Upplands Vasby for rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds 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
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag 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 anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar I&mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild

av foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Optimus i Upplands Vasby for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av fdreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Upplands Vésby

Digitalt signerad av

Erik Davidsson Stig-Gustav Bjorklund

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



