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Forvaltningsberiittelse 2017
HSB:s Brf Farjan i Stockholm. Organisationsnummer: 702000-6909

Verksamhetens art och inriktning

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

Fastigheterna uppfordes 1929 och 1930, med 487 bostadslédgenheter. Bostadsrittsforeningen tog Sver
ansvaret for forvaltningen den 15 maj 1930. Den ekonomiska planen uppréttades 1935.

Inom foreningens finns 17 garageplatser (Dykaren 29), 14 garageboxar (Firjan 11), samt 42 lokaler
for kommersiell uthyrning. I foreningen finns flera gemensamma lokaler, 7 st tvittstugor, ett stort
cykelforrad och hobbyrum. For uthyrning finns dessutom en foreningslokal och tva
Overnattningslidgenheter.

Tabell 1: Bostadsbestind, Brf Fiirjan

Antal léigenheter Dykaren 29 Firjan 10/11 Brf Firjan
1 rum och k&k* 52 295 347
2 rum och kék 13 126 139
3 rum och kok

4 rum och kék 1 1
Totalt antal ligenheter 65 422 487
Boyta (kvm) 2352 | 15 746 18 108
Lokaler (kvm) 2 069
Genomsnittlig bostadsyta 36 37 37

* For 15 lagenheter i Dykaren och 60 i Firjan 10/11 avser kokvra.

Styrelsens sammansittning
Styrelsen har under perioden 2017-01-01 — 2017-04-19 haft féljande sammansittning:

Mandattid utgar

Elisabeth Almgren, ordférande 2017
Nils Sandstedt, vice ordférande 2018
Lars-Ake Weman, ledamot 2018
Leila Alikadic, ledamot, utsedd av HSB

Joanna Forslund, ledamot 2017
Anton Martiin, ledamot 2018
Theo Bellinder, ledamot 2017

Styrelsen har under perioden 2017-04-19 — 2017-12-31 haft foljande sammansittning:

Mandattid utgar

Elisabeth Almgren, ordforande 2019

Nils Sandstedt, vice ordférande 2018

Lars-Ake Weman, ledamot Har avgatt under aret
Leila Alikadic, ledamot utsedd av HSB

Joanna Forslund, ledamot 2019

Anton Martiin, ledamot 2018

Theo Bellinder, Kassor 2019

Marcus Reiner Adjungerad

Styrelsen har under éret hallit 13 protokollférda sammantriden. Vg



Firmatecknare
Firmatecknare har varit ledaméterna tva i forening.

Revisorer

Av HSB Riksforbund har extern revisor utsetts. Internrevisor vald av foreningen har varit Jessica
Lindeberg. Suppleant Camilo Perez.

Valberedning
Valberedningen har bestétt av Kristina Sievert, Kristin Malmborg och Camilo Perez.

Distriktsombud
Distriktsombud har varit de ordinarie styrelseledam&terna och suppleanter.

Utbildning
Inga utbildningar har genomfGrts under &ret.

Underhallsplan

Ett av foreningens viktigaste styrdokument ar underhallsplanen. Den innehaller periodiskt och l6pande
underhéll som maste genomforas for att hilla fastigheten i gott skick. Underhéllsplanen ligger till
grund for beslut om vilka belopp som arligen ska avsiittas till fonden for yttre underhall. Den &r
dérmed ett av de viktigaste instrumenten styrelsen har att sétta en lamplig arsavgift och pa sikt ha
ordning pa ekonomin.

Forvaltning

Inom ramen for ett samarbete med Arbetsformedlingen har Firjan en anstilld fastighetsskotare. Da
forvaltningsavtalet med SBC 16pte den 31 december 2016 valde Férjan att anstilla en forvaltare pa
halvtid. Detta innebir att Férjan under ret har genomfort hela de 16pande underhallet s vil som delar
av de planerade i egen regi. Effekterna av forvaltningsmodellen syns i sdvil kostnader och kvalité som
i tid for genomforande. En viktig effekt och ett av malen med forvaltningsmodellen (egen regi) ir
mojligheten till fortlspande analys av rutiner och tidsatgéng pa detaljniva i fSrvaltningen. Analys
syftar till att dels optimera underhéllsplanen och dels att skapa ett slagkraftigt underlag vi eventuella
framtida upphandlingar av en extern forvaltare och underentreprendrer i dvrigt.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma hélls den 19 april. Vid stimman deltog 43 (49) medlemmar varav 43
rostberattigade. Stimman holls i Meeting Rooms lokaler pa Alstrémergatan 20.

Medlemmar och ligenhetsoverlatelser

Vid érets slut hade foreningen 634 (602) medlemmar. Under éret har 64 (64) lagenheter Sverlatits,
varav 1 genom arv och 6 genom géva.

Tabell 2: Overlatelser, Brf Firjan

2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008
64 st 64 st 90 st 95 st 83 st 78 st 84 st 88 st 109 st 75 st



Medlemskap

Foreningen har ett kollektivt medlemskap i HSB Stockholm ekonomisk forening. Brf Férjan dr
dessutom medlem i Fastighetsigarna. Medlemskapen anviinds i samband med 4renden som inte ticks i
ovriga avtal. Det kan exempelvis vara juridisk konsultation i samband med tvist. Medlemskapen ger
rabatter pa vitvaror och andra Kapitalvaror for Brf:s medlemmar. Vissa forsakringsbolag ger
forhdllandevis stora rabatter pa privata hemftrsikringar nér foreningen har ett HSB-medlemskap.

Energideklaration

Den obligatoriska energideklarationen godkindes for Brf Férjan i december 2008. Enligt deklarationen
forbrukar foreningen 138 KWh/kvm, varav el 8 KWh/kvm, och betecknas som lag. Likvirdiga
fastigheter forbrukar 136-168 KWh/kvm. Energideklaration skall géras med ett intervall om tio ar.

Informationskanaler

Medlemsmottagning torsdagar

Styrelserummet har varit 5ppet varannan torsdag for att ge medlemmar mjlighet att diskutera forslag
och forbittringar med styrelseledaméter. Har har ocks funnits méjlighet att utfora praktiska drenden,
sasom k&p av ny tvittcylinder samt stilla allménna fragor till styrelsen.

Medlemstidningen Fiirjanbladet

Fyra nummer av Fiérjanbladet har utkommit under éret. I tidningen far medlemmarna skriftlig
information frén styrelsen blandat med smé reportage som berdr Férjan. Vi har négra annonsarer i
varje nummer for att finansiera tryckkostnaden och grafisk design.

Hemsidan

Foreningen hemsida &r www.hsb.se/stockholm/farjan. Har liggs aktuella nyheter ut och har finns
containerschemat samt blanketter for autogiro, andrahandsuthyrning och ansokan for andring i
lagenhet att ladda ner. Har hittar de boende ocksa kontaktviigar och Ovrig information om
gemensamma utrymmen i huset. Via Home Solutions finns tillginglighet till information om
individuell elférbrukning.

Kontaktlista
Styrelsen har en kontaktlista, d4r medlemmar via mejl blir informerade om aktuella imnen av speciellt
intresse. Anmiilan till kontaktlistan gérs via hemsidan alternativt mejl till styrelsen.

Interna och externa avtal

Bredband: levereras av Bredbandsbolaget.

Kabel-tv: levereras av Bredbandsbolaget.

Teknisk forvaltning: Teknisk forvaltare under 2017 har varit en deltidsanstilld.
Hyresavtalen for Brf:s kommersiella lokaler och garage har omforhandlats l6pande.

Ovriga boendetjinster

Foreningen har avtal om elleverans med fast elpris. Medlemmarna debiteras med samtliga avgifter och
skatter inkluderade. En utSkad och kostnadseffektiv 4tervinningscentral finns pé Firjans innergérd.
Container for grovsopor har under éret stillts upp i en vecka varje méanad.

&



Medlemslokaler och gemensamma utrymmen

Overnattningslagenheterna ir populira och beldggningen har varit fortsatt hég. Féreningslokalen har
lag belaggning. Grillplatsen har som vanligt anvints flitigt. Tystnad ska rada fran och med klockan
22.00. Fredagar och l6rdagar (mellan juni och augusti) har ordningsvakter ronderat innergarden.

Planerat och l6pande underhall

Underhallsarbetet

Sedan ndgra &r har Férjan, inom ramen for ett samarbete med arbetsférmedlingen, en anstilld
fastighetsskotare. Detta innebir att en stor del av det I6pande samt delar av det planerade underhallet
utfors i egen regi med en 6kad effektivisering som foljd. Effekterna syns savil i kostnader och kvalité
som i tid for genomforande. Lopande underhall av tillsynskaraktir genomfors av deltidsanstilld
forvaltare. Storre planerade atgirder genomfors till stérsta delen av utomstéende entreprendrer efter
sedvanlig upphandling.

Underhill, renoveringar och forbiittringar under iret

e Fortsatt arbete med det partiella stambytet.

® Fortsatt arbete med renovering av vindsgangar i fastigheterna Firjan 10 och 11.

e Nya ldgenhetsforrad har anlagts i Dykarens tva killarplan.

® Den stora lokalen i Dykarens bottenplan samt en mindre p4 Igeldammsgatan 12 har totalrenoverats
(for forsta gdngen sedan Konsums ombyggnad till snabbkép pa 50-talet).

e Ett nytt forrdd med hog sakerhet har uppforts pa den fd. avsatsen for varmvattenberedare i
undercentralen.

e Ett stort antal tvattmaskiner som natt sin tekniska livslingd har bytts motsvarande av ny modell.

Servitut niitstation pa Gjutargatan

I hornet Alstrémergatan och Gjutargatan ligger, pa foreningens fastighet, en nitstation. Nitstationen
anlades i mitten av 80-talet av davarande Stockholm Energi. I samband med uppforandet ingick
foreningen och Stockholm Energi ett 30-drigt hyresavtal. Hyresavtalet 15pte ut under 2016. Da
forhandlingarna avseende ett nytt avtal drog ut pa tiden medgavs en tillfillig forlangning. Firjan
beddmde den hyresniva som motparten krivde som oskiligt l1ag. D4 parterna inte kunde komma
Gverens om ett nytt avtal valde motparten Ellvio AB (som 6vertagit Stockholm Energis verksamhet)
att ansbka om sa kallad ledningsrétt hos Lantméiterimyndigheten.

Mot bakgrund av den uppkomna situationen forslog Férjan att parterna skulle forsska komma 6verens
om en engangsersittning inom ramen for ett servitut. Efter forhandling enades parterna om en
engéngsersittning om 850.000 kr. Vid en jimfbrelse med en bedémd alternativavkastning for lokalen
(som far anses vara mer teoretisk da Ellvio med storsta sannolikhet hade erhallit ledningsritt) samt en
uppskattning av vilken engéngsersittning som erhéllit inom rammen for en lantméteriforrittning
bedémdes den angivna erséttningen for servitutet som fordelaktigt for Férjan. 7



Ekonomi

Tabell 3: Nyckeltal, Brf Firjan

2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011

Arsavgifter bostider, kr/kvm BOA 572 572 572 572 564 555 542
Driftskostnad, kr/kvm BOA+LOA 611 476 489 512 496 477 454
varav virme, kr/kvm 143 155 141 132 147 141 127
varav gemensam el/kvm 30 25 35 28 26 31 24
Laneskuld, kr/kvm BOA 2844 2848 2848 2848 2848 2860 2856
Rintekostnader, kr/kvm BOA 37 39 53 69 85 106 95
Yttre underhéllsfond, kr/kvm 2,6 0,4 0,7 26 6 0,4 3
BOA+LOA
Nettoomséttning, tkr 17251 14918 16288 15158 15380 15113 14379
Hyror / nettoomsittning 0,24 0,23 0,22 0,23 0,19 0,19 0,17
Resultat efter finansiella poster, tkr 206 -947 460 -2012 431 133 -1289
Soliditet 0,09 0,09 0,11 0,10 0,13 0,12 0,12
BOA = bostadsarea
LOA =lokalarea
Taxeringsviirde

Totalt taxeringsvarde for 2017 uppgar till 506 000 000 kr, varav markvirde 329 400 000 och byggnad
176 600 000.

Markvirde 329 400 000 kr fordelas pa bostider 316 000 000 kr och lokaler 13 400 000 kr.
Byggnadsvirde 176 600 000 kr fordelas pa bostider 157 000 000 kr och lokaler 19 600 000 kr.

Arsavgifterna
En avgiftshjning gjordes senast i juli 2013 med 3%, dérefter 4r avgifterna oférindrade.

Lan, placeringar och likvida medel

Belaningsgraden har inte foréindrats under éret. I slutet av aret var vara langfristiga skulder fordelade
pé 37 procent rérligt (3-manadersrinta) och 63 procent bundna avtal. Styrelsens grundlidggande
instéllning angaende 1an ir att rorliga lan 6ver en langre tid &r billigast. Ur bostadsrittsforeningens
utgangspunkt dr det dock lampligt att genom lingre 16ptider jimna ut rintekostnader dver tiden. Detta
for att foreningsavgifter inte ska variera pa grund av kortsiktiga ranteforandringar och dérmed sprida
ut kapitalkostnaden &ver flera generationer medlemmar. Styrelsen har sett intervallet runt 60-40 som
lampligt. Vid investeringsbeslut anvinder styrelsen en diskonteringsrinta om 5 procent.

All eventuell 6verlikviditet anvéinds i forsta hand till att kontant betala atgidrder som hamnar under
periodiskt underhall och drefter till att géra extra amorteringar pé 1an.

Styrelsearvoden och personalkostnader
Brf Firjans arsstimma har beslutat f5ljande modell for arvoden till styrelsen.

Styrelsemedlem far 2 procent av ett prisbasbelopp for varje ndrvarande protokollfort sammantride.
Dirutdver disponerar styrelsen 4 st prisbasbelopp att fritt férdela efter arbetsborda under aret. Ett av
dessa prisbasbelopp delas mellan ordforande, vice ordforande, sekreterare och kassér.

Utdver styrelsearvode arvoderas bade foreningens interna revisor och valberedningen med 8 procent
av ett prisbasbelopp. For aret 2017 #r ett prisbasbelopp 44 800 kr. I3



Forindring av eget kapital
Yttre uh  Balanserat

Uppl Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets
inging 745 279 8 697 821 6610  -2825896 -947 081
Resultatdisposition 45174 -992 254 947 081
Arets resultat 205 804
Belopp vid édrets
slut 745 279 8 697 821 51784 -3818150 205804
Forslag till disposition av drets resultat:
Féljande medel star till stammans forfogande:
Balanserat resultat: -3 818 150 kr
Arets resultat: 205 804 kr
Summa att disponera for stimman: -3612 346 kr
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Disposition ur fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad: -2251 784 kr
Avsittning till fond for yttre underhall: 2 200 000 kr
Overfors i ny rikning: -3 560 562 kr
-3612 346 kr

Fortydligande av arets resultat
Ett positivt resultat i linje med budget for de flesta resultatposter. Féreningen har erhallit 850 tkr for
servitut gillande nétstation pa Gjutargatan och forsakringsersittning om 450 tkr.

Viisentliga hindelser efter arets slut

Vindsutvecklingsprojektet

Vid extra stimman den 12 december 2016 beslutades dels att konvertera fastigheten Dykarens vind till
lagenheter och dels, som en foljd dérav, att flytta vindsforraden till kiillarplanet. Beslut togs med
vederborlig majoritet men dé det senare inte var enhélligt ansdkte foreningen, i enlighet med gillande
lagstiftning om att hyresnimnden skall faststilla stimmans beslut.

Under véren 2017 har, i samarbete med vindsutvecklingskonsulten Gleipnergruppen, en
forséljningsprocess genomforts dr ett antal anbud har granskats. Efter slutférhandling har Firjan valt
att ingd avtal om forséljning av ravind med vindsutvecklaren Koltrasten AB. Avtalet #r villkorat av att
hyresndmnden (eller hégre instans) faststéller stimmans beslut. Nettovinsten for Firjan om projektet
genomf{ors dr i nivd med den vid extrastimman 2016 redovisade, ca 10 mkr.

Under éret har ett omfattande projekterings- och analysarbete med avseende pa vindslidgenheterna,
forradsflytten samt forhandlingarna i hyresnimnden pagétt.

Da arbetsbelastning pa Hyresnamnden 4r mycket hog samt att méngden motparter (ca 75 st.) i det
aktuella mélet varit mycket stort s genomfordes sammantriidet pa hyresnimnden forst den 23 februari



2017. Vid moétet deltog ett 20-tal motparter representerandes ca 15 ldgenheter. Hyresnimndens beslut
vintas komma den 23 mars. Om hyresndmnden faststiller stimmansbeslut bedéms arbetet med att
konvertera vinden till ligenheter komma igdng under april.

Under hosten har nya kallarforrad fardigstéllts pA Dykarens tva killarplan. Dessa har vid ett
medlemsmoéte for boende i Dykaren forevisats de deltagande medlemmarna. Vi



" ! e Org Nr: 702000-6909

HSB Bostadsrattsférening Firjan i Stockholm

2017-01-01 2016-01-01
Resultatrékning 2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintikter
Nettoomséttning Not 1 17 251 176 14 917 889
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -13 878 035 -12 318 762
Ovriga externa kostnader Not 3 -105 893 -571 189
Personalkostnader och arvoden Not 4 -944 807 -520 139
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -1 441 583 -1 441 583
Ovriga rérelsekostnader Not 5 0 -300 000
Summa rérelsekostnader -16 370 318 -15 151 672
Rorelseresultat 880 858 -233 783
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 3521 7 080
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -678 574 -720 378
Summa finansiella poster -675 053 -713 298
Arets resultat 205 804 -947 081

p



Org Nr: 702000-6909

HSB Bostadsrattsforening Firjan i Stockholm

Balansréikni_ng 2017-12-31 2016-12-31
Tillgéngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anidggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 8 54 4596 480 55 938 063
54 496 480 55 938 063
Finansiella anléggningstillgdngar
Andra Iangfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 54 496 980 55 938 563
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 172 154 -227 507
Ovriga fordringar Not 10 5277 090 4 423 783
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 545 307 584 017
5994 551 4 780 293
Kassa och bank Not 12 1453 327 763 009
Summa omsattningstillgdngar 7 447 877 5 543 302
Summa tillgdngar 61 944 857 61 481 865



HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm

Org Nr: 702000-6909

Balansréikning 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 13

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 9443 100 9443 100

Yttre underhalisfond 51 784 6 610

9 494 884 9449 710

Ansamiad foriust

Balanserat resultat -3 818 150 -2 825 896

Arets resultat 205 804 -947 081
-3 612 346 -3772 977

Summa eget kapital 5 882 538 5676 733

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 51 455 425 51 510 425
51 455 425 51 510 425

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 55 000 55 000

Leverantorsskulder 1 327 156 1529 395

Skatteskulder 224 976 138 290

Ovriga skulder Not 16 183 610 119 637

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter Not 17 2 816 152 2 452 385

4 606 894 4 294 706
Summa skulder 56 062 319 55 805 131
Summa eget kapital och skulder 61 944 857 61 481 865

rd
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HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm

2017-01-01  2016-01-01
Kassaflodesanalys 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 205 804 -947 081
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1 441 583 1441 583
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1 647 387 494 502
Kassafldde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -349 102 936 677
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 312 188 199 346
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1610 474 1 630 525
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av I&n till kreditinstitut -55 000 -13 750
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -55 000 -13 750
Arets kassaflode 1555474 1616 775
Likvida medel vid arets bérjan 5173 206 3 556 431
Likvida medel vid drets slut 6 728 680 5173 206

I kassaflodesanalysen medréknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medien.



Org Nr: 702000-6909

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

ﬂrsredovisningen ar upprattad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

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

Avskrivning fastighet

Principen for K2 ar att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden med 1,57 % av anskaffningsvardet &rligen och total livslangd har
beddmts till 120 &r fran fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 dr. Under &ret har komponenterna skrivits av med 3-10 % av
anskaffningsvardet.

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

Fond for yttre underhéll
Reservering fér framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pé basis av foreningens
underhdlisplan. Avséttning och iansprikstagande fr&n underh8lisfonden beslutas av stimman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hégst f3r vara 0,3 % av taxeringsvérdet fér
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 315 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning p& en del
placeringar. ,4/
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Org Nr: 702000-6909

HSB Bostadsrattsférening Firjan i Stockholm

2017-01-01  2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 10 360 695 10 353 593
Arsavgifter el 892 526 859 852
Hyror 4121191 3537432
Bredband 656 571 718 168
Ovriga intékter 1593 928 297 206
Bruttoomsattning 17 624 911 15 766 251
Avgifts- och hyresbortfall -371 162 -847 490
Hyresforluster -2 573 -872
17 251 176 14 917 889
Not 2 Drift och underhéll
Fastighetsskétsel och lokalv&rd 518 802 1245 423
Reparationer 2 054 543 855 797
El 1494 714 1410 691
Uppvarmning 2893176 3125641
Vatten 465 292 428 652
Sophamtning 370 275 353 243
Fastighetsforsakring 199 799 199 799
Kabel-TV och bredband 1020 145 921 142
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 967 963 947 516
Forvaltningsarvoden 348 056 470 705
Ovriga driftkostnader 163 423 205 328
Planerat underhll 3381 849 2 154 826
13 878 035 12 318 762
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 26 891 15 165
Hyror och arrenden 23 055 0
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 62 224 99 881
Administrationskostnader -210 905 280 287
Extern revision 28 267 26 815
Konsultkostnader 105 789 86 519
Medlemsavgifter 70 571 62 521
105 893 571 189
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 280 000 276 371
Revisionsarvode 3584 3 560
Ovriga arvoden 15 600 32 160
Loner och &vriga ersattningar 630 720 267 283
Sociala avgifter 202 570 173 794
Pensionskostnader och forpliktelser 14 263 15 860
Ovriga personalkostnader -201 930 -248 889
944 807 520 139
Not 5 Ovriga rorelsekostnader
Extraordinara kostnader lokal 9488 0 300 000
0 300 000
Not 6 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1659 1211
Ranteintakter skattekonto 0 462
Ovriga rénteintakter 1861 5 407
3521 7 080
Not 7 Riéntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1&ngfristiga skulder 671 827 706 365
Ovriga rantekostnader 6 747 14 013
678 574

720 378
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Org Nr: 702000-6909

HSB Bostadsrattsférening Farjan i Stockholm

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsviarde byggnader 84 676 945 84 676 945
Ingdende anskaffningsvarde mark 676 195 676 195
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 85 353 140 85 353 140
Ingdende avskrivningar -29 415 077 -27 973 494
Arets avskrivningar -1 441 583 -1 441 583
Utgdende ackumulerade avskrivningar -30 856 660 -29 415 077
Utgdende redovisat virde 54 496 480 55 938 063
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 157 000 000 157 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 19 600 000 19 600 000
Taxeringsvérde mark - bostader 316 000 000 316 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 13 400 000 13 400 000
Summa taxeringsvérde 506 000 000 506 000 000
Not 9 Aktier, andelar och virdepapper
Ing&ende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1736 13 585
Avrakningskonto HSB Stockholm 5 275 354 4410 198
5277 090 4423783
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Forutbetalda kostnader 545 307 541933
Upplupna intakter 0 42 084
545 307 584 017
Ovanstéende poster bestar av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rikenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsér.
Not 12 Kassa och bank
Handkassa 29 580 44 691
Handelsbanken 1423 747 718 318
1453 327 763 009
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HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm

Org Nr: 702000-6909

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 13 Fordndring av eget kapital
Medlemsinsatser Yttre uh Balanserat
Insatser Uppl avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 745 279 8 697 821 6 610 -2 825 896 -947 081
Resultatdisposition 45 174 -992 254 947 081
Arets resultat 205 804
Belopp vid drets slut 745 279 8697 821 51784 -3 818 150 205 804
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nasta &rs
Laneinstitut L&nenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek 24203 1,25%  2017-06-01 12 000 000 0
Stadshypotek 753623 2,63%  2019-06-01 5453 467 0
Stadshypotek 774572 2,11%  2018-09-01 4 019 800 0
Stadshypotek 852064 0,95%  2018-02-01 12 000 000 0
Stadshypotek 852065 0,95%  2020-03-07 794 296 0
Stadshypotek 852068 0,95%  2017-03-03 2 000 000 0
Stadshypotek 863165 1,38%  2019-06-30 2 784 365 0
Stadshypotek 863168 1,38%  2019-06-30 2 715 635 0
Stadshypotek 863174 0,95%  2018-04-04 4311612 0
Stadshypotek 967012 1,07%  2020-09-01 5 431 250 55 000
51510425 55 000
L&ngfristiga skulder exklusive kortfristig del 51 455 425
Om fem &r bergknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg# till 51 235 425
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 68 081 700 68 081 700
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 55 000 55 000
55 000 55 000
Not 16 Ovriga skulder
Depositioner 65 125 27 900
Momsskuld 108 698 85612
Inre fond 780 780
Kallskatt 6 498 5345
Ovriga kortfristiga skulder 2 509 0
183 610 119 637
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna rantekostnader 50 128 45 987
Forutbetalda hyror och avgifter 1374104 1389 532
Ovriga upplupna kostnader 1391921 1 016 866
2816 152 2452 385

Ovanstdende poster bestér av forskottsinbetalda intskter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
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Revisionsberéttelse
Till féreningsstémman i HSB Bostadsrattsforening Farjan i Stockholm, org.nr. 702000-6909

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsfdrening Farjan i Stockholm fér rakenskapsaret
20170101 - 20171231,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentiiga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fr véra uttalanden.

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta
uppmérksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till
kreditinstitut i arsredovisningen. Féreningen har 1an som
klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett & fran
balansdagen och som darmed &r kortfristiga.

Ovriga upplysningar

Vid avidmnandet av denna arsredovisning och revisionsberttelse
saknades underskrift fran styrelseledamot Lejla Alikadic.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer &r nddvandig fér att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férméga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt dirift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet

inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberittelse
som innehdller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av
sakerhet, men ar 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
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

* identifierar och beddmer jag riskerna 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 &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utg6ra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll,

»  skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r Iampliga 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 drar jag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste 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 utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med érsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
réttvisande bild av fdreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsforening
Férjan i Stockholm for rakenskapsaret 20170101 - 20171231 samt
av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s4 att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fGretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pandgot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
fdreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst p&
revisionen av rakenskapema. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vésentliga 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 &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsréttslagen.
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