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Foérvaltningsberéttelse

Styrelsen fér HSB Brf Fagelsangen i Jarfalla, 713200-0253, far harmed avge arsredovisning fér
rakenskapsaret 2019.

Verksamheten

Fastigheter

Féreningen innehar med &ganderétt fastigheterna Jakobsberg 2:2284, 2:2359, 2:2360, 2:2361 och
2:2411 i Jarfalla kommun. Byggnaderna, i vilka féreningen upplater bostadslagenheter och lokaler, har
uppférts aren 1968 - 1969.

Fastigheternas areal uppgar enligt taxeringsbesked till 12 854 n?. Taxeringsvardet for féreningens
fastigheter &r 191 590 tkr, varav byggnadsvéardet &r 132 606 tkr och markvérdet 58 984 tkr.

Fastigheterna har varit fullvardesforsakrade i Trygg-Hansa. | férsakringen har bl.a. ingatt momenten
styrelseansvar, ansvarsforsakring och férsakring mot ohyra.

Bostadsrattsféreningen &r ett privatbostadsféretag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k
akta bostadsrattsférening.

Féreningens innehav férdelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Totalyta (kvm)
Bostader 185 14994
Bostadsrattslokaler 1 522
Lokaler (ink forrad) 54 3755
Garage 144 3150
Bilplatser 61

22 421

Fastighetsadresser

Kvarnplan 1 - 18

Kvarnvagen 3 - 5 ojdmna nummer
Vibblabyvéagen 2 - 44 jamna nummer

Samtliga bostadslagenheter ar upplatna med bostadsratt. Jarfalla kommun, som ar en juridisk person,
ager 9 st lagenheter i féreningen. Féreningen har en kommersiell lokal upplaten med bostadsrétt
(522 m?). 43 st lokaler &r upplatna med hyresratt (3 573 m?). Av dessa &r 15 lokaler forrad.

Forvaltning

Under aret har foreningen haft avtal med:
El & Fastighetsservice AB - teknisk férvaltning och fastighetsskotsel samt tradgardsskotsel
HSB Norra Stor-Stockholm - administrativ forvaltning
J Entreprenad - trappstadning

Harutdver har féreningen ett antal serviceavtal med olika foretag.
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Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledaméter

Tom Ekman Ordférande
Towe Nyberg Gaelok Vice ordférande
Kari Ahokas Ekonomiansvarig
Linda Hanserius Ledamot

Benny Ericsson Ledamot
Michael Lund Ledamot

Arash Redstorm HSB-ledamot
Suppleanter

Kalle Persson

Elias Issa

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma utgar mandattiden for Benny Ericsson, Towe Nyberg
Gaelok och Kari Ahokas samt bland suppleanterna Kalle Persson.

Sekreterare har valts for varje styrelseméte som ett satt att skola in nya férmagor i den rollen. Férsoket
har fungerat val med en intern sekreterarskola och metoden kan varmt rekommenderas at andra
bostadsrattsféreningar

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Tom Ekman, Towe Nyberg Gaelok, Kari Ahokas och Benny Ericsson, tva i
férening.

Medlemmar
Féreningen hade vid arets slut 237 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en.

Revisorer
Revisorer har varit Gunnar Dalmalm med Ann-Cathrin Tek som suppleant, valda av féreningen samt
en revisor anstalld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning
Valberedning har varit Jan Carnestedt och Elisabeth Jansson med Jan Carnestedt som
sammankallande.

HSB Norra Stor-Stockholm fullméktige
Bostadsréattsforeningen &r medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till
fullméaktige.

Representation HSB Norra Stor-Stockholm fulimaktige
Tom Ekman Ordinarie
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Ekonomi
Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsatining, tkr 18 549 17 344 16 124 16 406 15 246
Arets resultat, tkr 5058 4418 1693 2503 -494
Fond fér yttre underhall, tkr 17 277 17 244 18 567 18 780 18 309
Belaning, krlkvm totalyta 3223 3333 3278 3134 2 311
Soliditet, % 39 35 33 34 32
Arsavgifter bostider, kr/kvm 855 821 782 745 709
Likviditet 2 2 1 2 2
Avgifter och hyror

Arsavgifterna héjdes med 5 % fran och med 1 januari 2019. Den genomsnittliga arsavgiftsnivan fér
bostéder uppgick under ar 2019 till 855 kronor/m’ enligt faststalld budget. Fran och med 2018 &r det
nyberakningsgrund fér nyckeltalet géllande belaning.

Styrelsens kommentarer

Fasadprojektet och &ven garageprojektet ar till stérsta delen finansierade med lan. Lanen har 6kat
féreningens rantekostnader, vilket &r den enskilt viktigaste faktorn som ger utslag pa resultat efter
finansiella poster. | det hdr sammanhanget finns det anledning att understryka att med den nya lagen
om ekonomisk redovisning i bostadsrattsféreningar fran 2014, kan det ekonomiska resultatet per ar
vara negativt efter finansiella poster (arets resultat) under forutsattning att det finns tillrécklig likviditet i
bostadsréttsféreningen de kommande aren. Likviditet &r de medel som finns pa Fagelsangens konton
och som omedelbart kan tas i bruk for att betala inkomna fakturor.

Fasadprojektet, garageprojektet och sopprojektet med nya kéarl fér matavfall respektive fér
hushallsavfall 6kade vardet pa Fagelsangens tillgangar. Okade avskrivningar av det vérde som har
tillférts i olika projekt, paverkar resultatet negativt. En arlig avskrivning av ett tillfort varde &ger rum
darfor att det tillférda vardet bestar av byggdelar som aldras och slits.

Styrelsens prognosarbete har under ett antal ar lett till att arsavgiften har héjts med fem procent per ar.
Styrelsen har under flera ar kommunicerat att detta kommer att &ga rum &ven i fortsattningen.

Det finns flera skal till att féreningens styrelse maste arbeta en hel del med ekonomisk planering och
kommunikation om planeringen. Styrelsen maste informera banker om hur styrelsen tanker kring
féreningens ekonomi. Skalet ar att banker laser arsredovisningar da de bedémer risker i samband
med kreditprévningar. Banken/bankerna kommer att vara sarskilt intresserade av Fagelsangens
projektplanering och budgetkalkyler fér det kommande stamprojektet.

Ett annat viktigt skal till att styrelsen maste utféra en hel del arbete med ekonomisk planering och
kommunikation om planeringen, &r att medlemmar och mdjliga képare av bostadsratter ska kunna
planera sin privata ekonomi. Det kan ingen om de ekonomiska prognosermna inte kommuniceras 6ppet
samt utan omskrivningar. Det ligger absolut inte i féreningens intresse att det finns medlemmar som
far en véldigt pressad privatekonomi pa grund av avgiftshéjningar som inte har kommunicerats i god
tid innan de sker. En bostadsrattsférening &r ekonomiskt stark endast om medlemmarna har den
ekonomiska styrka som behévs for att skapa en kollektiv ekonomisk styrka.

Det finns skal att paminna om att en del av féreningens stérre kostnader kan minska med ett
gemensamt agerande. Genom att tdnka pa hur vi anvander varme och varmvatten samt hur vi vadrar
och hanterar vara grovsopor, &r det fullt mgjligt att sdnka kostnaderna.

Det &r utomordentligt viktigt att medlemmarna anméler fel till EFS utan onédiga dréjsmal. Vissa fel kan
ge upphov till kostsamma fdljdskador och det &r béattre att vi som bor i Fagelsangen anméler ett fel for

mycket och for tidigt, &n att Fagelsangen drabbas féljdskador pa grund av att fel anméls for sent. Den

som ser ett missténkt tekniskt fel, ska anméla det utan dréjsmal till EFS. Det ligger i alla medlemmars

intresse.
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Fagelsangen har ett viktigt projekt framfér sig i och med att stamprojektet ligger néra i tid. En naturlig
reaktion fér den enskilde medlemmen kan vara att betrakta ett stamprojekt som styrelsens projekt,
men ett stamprojekt &r Fagelsangens projekt. Ett stamprojekt &r ett projekt som mera an nagot annat
projekt kréver att medlemmar &r beredda att engagera sig som fértroendevalda och i andra roller som
kan behdvas. Fagelsangen behdver fa s& mycket stamprojekt som mgjligt fér pengarna. Alla
medlemmar behdver ténka pa vad de kan gora for att det ska bli méjligt

Foérandring av eget kapital

Fond fér Balanserat
Insatser Upplatelseavgift  yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets bdrjan 2879700 1660 600 17 243 924 17 044 401 4 417 520
Vinstdisp. enl.
stammobeslut 32949 4 384 571 -4 417 520
Arets resultat 5057 916
2879700 1 660 600 17 276 873 21 428 972 5057 916

Hiandelser under aret

Foreningsstamma

Féreningsstimma

Ordinarie féreningsstdmma hdlls den 14 maj 2019. Pa stdamman deltog 49 ristberéttigade
medlemmar.

Medlemsinformation
Fagelsangen har en egen hemsida med information om féreningen. Adressen till hemsidan &r
www.brf-fagelsangen.se . Foreningens e-postadress ar: brf.fagelsangen@gmail.com.

Styrelsen ordnade ett informationsmdote 2019-09-24 och 2019-11-19.

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsaret 2019 haft 11 protokollférda sammantraden.

Studie- och fritidsverksamhet
Tva ledaméter ur styrelsen har deltagit i utbildning i entreprenadjuridik hos advokatbyra Pedersen med
fokus pa ABT 06.

Arlig besiktning
Forvaltaren och ordférande har genomfért tillsyn under 2019.

Overlatelser

Overlatelser

Genomsnittlig képeskilling vid 12 av styrelsen godkénda férséljningar ar 2019 var 25 656 kr/n?.
| genomsnitt var storleken pa de salda bostadsratterna 71,5 m2.

Genomsnittlig képeskilling vid 4 av styrelsen godkanda forsaljningar ar 2018 var 32 420 kr/n?.

I genomsnitt var storleken pa de salda bostadsratterna 47,8 m2

Tva bostadsréatter var vid utgangen av 2019 uthyrd i andra hand.
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Ombyggnad och underhall
Under aret har féljande stérre underhallsatgarder genomférts eller pabdrjats i féreningen:

Ar Atgérd

2011 Nya abonnentcentraler for fiarrvarme.

2015 Nya fasader av tjockputs pa tilldggsisolering, nya fénster och fénsterdérrar, nya
entredérrar, férstorade balkonger och ny takpapp.

2018 Parkeringsgarage betongrenovering inklusive tatskikt pa gardsdack och férbattring
av bérighet i felkonstruerade delar samt ny belysning och vattensprinkler.

2019 Ny lésning av avfallshantering.

Ombyggnad och underhall

- Under verksamhetsaret 2019 har féljande underhallsatgarder genomférts i féreningen:

- Byte av ett fatal gamla branddérrar

- Utbyte av tre tvattmaskiner i tvéattstugor (Ett nytt marke kommer in for efter 10 ar bérjar nuvarande
tvattmaskiner fa kostsamma fel som styrelsen inte tycker &r okej. Det hér riskerar att vara ett
bekymmer under flera ar.)

OVK gjord under 2019

- Asbestsanering av ett antal luftkanaler i kéllare, vilka &ndéa maste saneras for att intilliggande rér ska
bytas i stamprojekt och da riskerar arbetena att sprida asbestdamm om inte sanering utférs.

- Tankrummet fick en &ndamalsenlig dérréppning och oljetankar samt olja har sanerats (Fagelsangen
har haft fiarrvdrme sedan 1986 och tankarna stod i vagen fér arbeten med att byta ut spillvattenrér i ett
kommande stamprojekt.)

Framtida utveckling

Budget for nista rdkenskapsar

Budget for 2020

Enligt styrelsens beslut sker en héjning av arsavgifterna med 5 % fran och med januari 2020. Garage
och p-platser héjs med 5 % vid samma tidpunkt. Budgeten fér 2020 visar pa ett resultatutfall som ar
cirka 1,97 miljoner kr plus.

Ekonomi pa sikt

Styrelsen har fortsatt fokus pa hur Fagelsangens ekonomi tenderar att se ut pa 20 ars sikt. En viktig
del av den ekonomiska planeringen ar att bedéma vad effekten blir av ett stambyte inklusive
renovering av vatrummens ytskikt i bostadsréatterna.

Styrelsen har fortsatt raknat med att inga avgiftshojningar ska Gverstiga fem procent per ar. Styrelsen
tar i sina berdkningar hansyn till att ett stamprojekt ar planerat aren 2021-2022. Det férutsétter att det
inte dyker upp stora tekniska bekymmer med rér och badrum under de kommande aren, vilket skulle
kunna motivera en snabbare uppstart av ett stamprojekt. Det ar énskvart att medlemmarna anvander
sina badrum med férsiktighet och inte duschar pa vaggar och golv. | synnerhet om badrummen har
kvar ytskikt fran 1968, ska man vara forsiktig.

Driftskostnaderna 6kar nagot varje ar som en foljd av allmé@nna kostnadsékningar i omvérlden och det
har beaktats i styrelsen langsiktiga ekonomiska planering. Styrelsen har lagt méarke fill att kostnader fér
drift tenderar att 6ka snabbare &n vad den allménna kostnadsdékningen gér i samhéllet. Styrelsens
prognos inkluderar &ven stigande rantor.

Det som ar svart att redogéra for &r exakt antal ar med 5 % avgiftshdjningar. Prislappen pa ett
stamprojekt paverkar den ekonomiska planeringen och réntelaget har betydelse fér vad som &r ratt
niva pa avgifterna. Som ett exempel kan namnas att om féreningen har en belaning pa 5 000 kr/m?,
betalar féreningen 100 kr/m? och ar i rénta om réntan &r tva procent, men om rantan &r tre procent,
ska avgifterna tdcka en rantekostnad som uppgar till 150 kr/m? och ar.

Styrelser i bostadsrattsforeningar bér alltid vara beredda att vidta atgéarder som syftar till att minska
mangden képt energi. Styrelsen i Fagelsangen anser att atgarder som &r [Ampliga att genomféra i
samband med ett stamprojekt kan vara motiverade. Fungerar allt perfekt, blir investeringar som
minskar méngden kdpt energi lbnsamma, men system som inte lever upp till férvantningarna darfor att
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de é&r fér komplicerade och svara att styra, kan tvartemot vara en utomordentligt dalig affér. Det som &r
viktigt att ta hansyn till &r rantekostnaden for investeringar i energisnal teknik. Kapitalkrdvande atgérde:
kan se valdigt olonsamma ut om rantorna ar hoga.

Réntor som stiger och installationsarbete som ar mycket dyrare an vad kostnadskalkylen séger, &r
nagra av de risker som alltid maste bedémas innan man renoverar rér och vatrum samt eventuellt infor
ny teknik i hus. Det finns fall dar tekniska system &r feldimensionerade och dér detta har upptéckts da
installationsarbetena nérmar sig fardigstéllande. Det finns &ven stamprojekt dar arbetena i vasentliga
delar inte har utforts fackmassigt med atféljande problem som dalig brandsékerhet och problem med
lukt fran avlopp. Risken for att det slags bakslag intréffar maste styrelsen ta hansyn till d& den planerar
och beddmer atgérder.

Planerade underhall och investeringar
De kommande aren planeras féljande stérre underhallsarbeten och investeringar

Ar Atgérd
2021 Stamprojekt uppstart. Bedémd byggtid tva ar.

Andra utredningar och syner
Systematiska brandskyddskontroller pagar kontinuerligt och satter fokus pa saker som kan férbattras i
syfte att 6ka sdkerheten vid brand och utrymning.

Arbetsgruppen fér stamprojektet har samarbetat med konsulter fran Fastighetsdgarna under 2019. En
erfaren advokat fran Creo advokater har bistatt styrelsen i stamprojektet under 2019.

Vattenskador

Under 2019 har Fagelsangen drabbats av vattenskador. Av férekommen anledning rekommenderar
styrelsen att medlemmarna bekantar sig med stadgarnas bestammelser om underhallsansvar. Det &r
inte alla vattenskador som leder till att man far nya ytskikt i sin lagenhet. Stadgarna ndmner inte heller
nagot om att underhallsansvaret skulle fa en annan férdelning mellan férening och medlem bara fér att
en bostadsrattshavare anser att Fagelsangen &r ansvarig for att en vattenskada har uppstatt.
Upplatelseformen bostadsratt &r inte som att bo i en bostad som man hyr. Det &r inte sjélvklart att man
kan fa nedsatt avgift for att det tar lang tid att torka ut fukt ur féreningens stomme och andra byggdelar
som &r fuktiga. Man maste alltid betala sin avgift till en bostadsréttsférening. Aven ndr man inte kan
anvanda sin bostadsratt fullt ut.

En mycket olycklig omstandighet &r att boende tror att badrum fran 1968 tal att man duschar pa
véggarna pa samma séatt som man kan géra i ett modernt badrum. Fuktskador orsakade av
medlemmar som anvénder sina badrum pa ett felaktigt satt ar ett viktigt skal till att
bostadsréttsféreningar gér badrumsrenoveringar i samband med stambyten. Det finns medlemmar
som har orsakat vattenskador hos sina grannar genom att agera olampligt och styrelsen vill uppmana
alla att vara férsiktiga med att anvénda sina badrum. Det &r inte roligt att bli tvungen att renovera sitt
badrum om det inte ar speciellt manga ar kvar till ett stambyte.
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Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstédmman férfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resuitat 21428 972
Arets resultat 5057 916
26 486 888
Styrelsen féreslar féljande disposition:
Att disponera 26 486 888
Overféring fran fond fér yttre underhall motsvarande arets kostnad fér underhall 555 165
Overféring till fond fér yttre underhall enligt underhallsplan -100 000
Balanserat resultat efter disposition 26 942 053
Fond for yttre underhall
Fond fér yttre underhall vid arets slut 17 276 873
Arets férandring enligt ovanstaende disposition -455 165
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 16 821708

Vad betréffar foreningens resultat och stélining i dvrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och
balansrékningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rdrelseintékter

Nettoomsattning 2 18 548 503 17 343 741

Rérelsekostnader

Driftskostnader 3 -9 110 659 -8 767 500

Planerat underhall 4 -555 165 -67 051

Fastighetsskatt -469 269 -425 206

Avskrivningar 5 -2 357 089 -2 274 057
-12 492 182 -11533 814

Rorelseresultat 6 056 321 5809 927

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 6 22 471 25318

Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -1 020 876 -1 417 725

-998 405 -1 392 407
Arets resultat 5057 916 4 417 520
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 108 434 840 109 652 139

Mark 2793197 2793197

Pagaende nyanl&aggningar och forskott

avseende materiella anl&ggningstillgangar 9 1102 143 44 255

112 330 180 112 489 591

Summa anldaggningstillgangar 112 330 180 112 489 591

Omsaéttningstillgangar

Koartfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar - 11 920

Avrakningskonto HSB 3 135 468 3 464 971

Ovriga fordringar 10 2303 441 911

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 370 372 353 627
3508 143 4272 429

Kortfristiga placeringar 12

Ovriga kortfristiga placeringar 1 750 000 -
1750 000 -

Kassa och bank 13 6 068 180 4 980 489

Summa omsittningstillgangar 11 326 323 9252918

SUMMA TILLGANGAR 123 656 503 121 742 509




HSB Brf Fagelsangen i Jarfilla 10(17)
713200-0253

Balansrédkning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2879700 2879700

Upplatelseavgifter 1660 600 1 660 600

Fond for yttre underhall 17 276 873 17 243 924
21817 173 21784 224

Fritt eget kapital

Balanserad resultat 21428 972 17 044 401

Arets resultat 5 057 916 4 417 620
26 486 888 21 461 921

Summa eget kapital 48 304 061 43 246 145

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 69 580 290 72 444 602

69 580 290 72 444 602
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 2682 460 2275 052
Leveranttérsskulder 449 888 907 225
Skatteskulder 15782 -
Ovriga kortfristiga skulder 16 631 810 615 397
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 1992 212 2254 088

5772 152 6 051762

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 123 656 503 121 742 509
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Kassaflodesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 5057 916 4 417 520
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2 357 090 2 274 057
Kassafléde fran den |6pande verksamheten fore 7 415 006 6 691 577
féréndringar av rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -1315217 -107 109
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 1062 981 -2 852 544
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 7162770 3731924
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -2 197 679 -6 683 729
Forvarv av finansiella tillgangar -1 749 999 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 947 678 -6 683 729
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 7 000 000
Amortering av langfristiga skulder -2 456 904 -3 647 545
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -2 456 904 3 352455
Arets kassafléde 758 188 400 650
Likvida medel vid arets bérjan 8 445 460 8 044 810
Likvida medel vid arets slut 9 203 648 8 445 460
Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrékning HSB 3135 468 3 464 971
Kassa och bank 6 068 180 4 980 489

9203 648 8 445 460
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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 anskaffningsvéarden dar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beréknas inflyta.

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

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och ddrmed har fastighetens anskaffningsvéarde foérdelats pa vasentliga komponenter.
Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsréttsféreningens séarskilda forutséttningar.

Anldaggningstillgangar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 1,7 2088
Ombyggnader Komponentavskrivning 6,7 2028
Ombyggn, fasader Komponentavskrivning 2,0 2066
Ombyggn, garage Komponentavskrivning 2,0 2068
Pagaende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Rantekostnader avseende ny-, fill- 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 foreningens lan forfaller 4 800 tkr till omférhandling under 2020. Enligt kreditvillkoren férlangs
lanet/lanen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte sdger upp lanet/lanen.
Foreningen valjer darfor att redovisa skulden som langfristig skuld.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte féremal fér inkomstbeskattning. Ranteintékter ar
skattefria till den del de &r hanforliga till foreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanférliga till fastigheten. Efter
avrdkning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningens
underskottsavdrag uppgick vid raktenskapsprets slut till 2 525 tkr. Darutéver betalar foreningen
kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 377 kr per lagenhet, samt fastighetsskatt motsvarande 1 %
av taxeringsvardet pa lokaler.
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Ovriga bokslutskommentarer

2019 2018
Féreningen har inte haft nagra anstéllda under aret
Styrelsearvode enligt stammobeslut 137 702 137 219
Mdétesarvode 20 700 24 300
Arvode foreningsvald revisor 13 950 13 650
Ovriga arvoden och erséttningar 33900 26 200
Utbildning och konferenser 5979 -
Sociala kostnader 50 285 47 285
262 516 248 654
Not 2 Nettoomsattning
2019 2018
Arsavgifter bostéder * 12 824 579 12 311 156
Arsavgifter lokaler 885 052 842 908
Hyresintakter lokaler 3322 598 2 956 318
Hyresintékter garage och p-platser 1117 605 720 685
Balkongtillagg 270 156 272 596
Ovriga intakter 128 513 240 078

18 548 503 17 343 741

18 548 503 17 343 741

* Redovisad intéktstkning &r mindre &n 5% for 2019 p g a avgiftsbortfall.

Not 3 Drift

2019 2018
Fastighetsskotsel 719 888 577 974
Lépande underhall 1524 206 1844 977
El 794 522 625 583
Uppvarmning 2212 493 2 363 840
Vatten 693 553 602 930
Sophamtning 494 802 462 033
Fastighetsférsékring 312071 277 386
Stadning 415709 418 790
Férvaltningskostnader 839 347 624 355
Extern revision 15 208 16 098
Personalkostnader 262 516 248 654
Kabel-TV 157 628 155 229
Vinterskotsel 173 252 145 489
Ovrig drift 495 464 404 162

9110 659 8 767 500

Not 4 Planerat underhall

2019 2018
Utfért underhall gemensamhetsutrymmen 93 021
Utfért underhall installationer 419 082 29 492
Utfért underhall huskropp utvandigt 27 750 20 477
Utfort underhall mark - 17 082
Utfért underhall évrigt ' 15312 .

555 165 67 051
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Not 5 Avskrivningar

Byggnader och ombyggnader

Not 6 Rénteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintakter bankkonto
Ranteintakter avrékningskonto HSB
Ovriga ranteintakter

Not 7 Réantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader fér langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets borjan
-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa bokfért viarde byggnader och ombyggnader

Taxeringsvérde
Byggnader - bostéader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvirde

Not 9 Pagaende nyanlaggningar

Vid arets bérjan

Arets anskaffningar, sopstation
Arets anskaffningar, stambyte
Omklassificeringar

Redovisat varde vid arets slut
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2019 2018

2 357 089 2274 057

2 357 089 2 274 057
2019 2018

= 21475

251 2500

19 960 1343

22 471 25318
2019 2018

1020 296 1417 725
580 -

1020 876 1417 725
2019-12-31 2018-12-31
129 631 676 111925 189
1139790 17 706 487
130 771 466 129 631 676
-19 979 537 -17 705 480
-2 357 089 -2 274 057
-22 336 626 -19 979 537
108 434 840 109 652 139
118 000 000 103 400 000
14 606 000 12 455 000
132 606 000 115 855 000
52 000 000 40 749 000
6 984 000 5 340 000
58 984 000 46 089 000
191 590 000 161 944 000
2019-12-31 2018-12-31
44 255 11 067 012
1095 535 6 683 730
1102 143 -
-1 139 790 =17 706 487
1102 143 44 255
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Not 10 Ovriga fordringar

Skattekonto
Skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kabel-tv och bredband
Fastighetsférsakring
Ovrigt

Not 12 Kortfristiga finansiella tillgangar

Lgh 92, Brf Fagelsangen

Not 13 Kassa och bank

SBAB

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Rénta

Laneinstitut Lanenummer
Stadshypotek 345625
Stadshypotek 194373
Stadshypotek 381705
Stadshypotek 255189
Stadshypotek 274004
Stadshypotek 274005
Stadshypotek 274815
Stadshypotek 331718

Nésta ars berdknade amortering

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

0,97
1,37
0,97
1,19
1,77
1,77
1,77
1,33

Konv.datum
2022-01-30
2021-12-01

2024-09-01

2020-09-30
2023-01-30
2023-01-30
2023-01-30
2023-01-30

Om fem ar beréknas nuvarande skulder uppga till

Fastighetsinteckningar

Uttag pantbrev i fastighet
Varav obelanade

Stallda panter for skulder till kreditinstitut
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2018-12-31

2019-12-31
2303 411 331
- 29 528
- 1052
2303 441 911
2019-12-31 2018-12-31
40 396 39 421
329 978 296 744
- 17 462
370374 353 627
2019-12-31 2018-12-31
1750 000
1750 000
2019-12-31 2018-12-31
6 068 180 4 880 489
6 068 180 4 980 489
2019-12-31 2018-12-31
7 880 000 8 000 000
18 227 028 18 901 428
6 222 048 6 415 500
4 800 000 4900 000
2 884 000 2884 000
8 690 334 9219 206
6 755 000 6 895 000
16 804 340 17 504 520
72 262 750 74719 654
-2 682 460 -2 275 052
69 580 290 72 444 602
58 850 000 63 344 394
2019-12-31 2018-12-31
78 721 500 78 721 500
-1 520 000 -1 520 000
77 201 500 77 201 500
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Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
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2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars berdknade amortering) 2682 460 2 275052
2682 460 2 275 052
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Mervardesskatt 112 203 144 965
Inre fond 57 866 57 866
Ovriga kortfristiga skulder 461 741 412 566
631 810 615 397

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 1373850 1554 839
Upplupna réntekostnader 59 298 79 997
Upplupen el 47 483 36 766
Upplupen varme 270715 382 058
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 240 866 200 428
1992 212 2 254 088
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Revisionsberittelse
Till foreningsstamman i HSB Brf Fagelsangen, org.nr. 713200-0253

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Fagelsangen for ar 2018,

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflade for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisomn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fasta upp-
mérksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder til kredit-
institut i &rsredovisningen. Féreningen har1an som klassificeras som
langfristiga men forfaller inom ett ar frén 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 bed@mer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller négra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten,
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att 1amna en revisionsberattelse
som innehdller véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hig grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta

pa grund av cegentligheter 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 instélining under hela
revisionen, Dessutom;

o identifierar och bedomer jag riskemna for 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 Zr tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effekfiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar jag 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 sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen, Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa et sétt 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 féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige, Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredavisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi Aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Fagelsangen for ar
2019 samt av férslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust,

Vi illstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid farslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa elt betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfars enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan

foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att et forslag
till dispositioner av fareningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen, Granskningen av férvaltningen och forslaget ill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksfarbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsratislagen.
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Efik Davidsson Gunnar Dalmalm
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksfarbund

utsedd revisor



