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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Astrakan, 716421-2834, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2020.

Verksamheten

Fastigheter

Foreningen innehar med aganderatt fastigheterna Rérskarven 1 i Sollentuna kommun. Byggnaderna, i
vilka man upplater bostadslagenheter och lokaler, uppfordes 1991. Fastigheternas areal uppgar enligt
taxeringsbeskedet till 6 892 m2.

Taxeringsvardet ar 116 000 tkr, varav byggnadsvardet ar 72 000 tkr och markvardet 44 000 tkr.

Fastigheterna har fullvardesfoérsakring i Trygg Hansa inklusive kollektivt bostadsrattstillagg.

Bostadsrattsforeningen ar ett privat bostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k
akta bostadsrattsforening.

Foéreningens innehav férdelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Totalyta (kvm)
Bostader 78 6 892

Fastigheterna bestar av 4 flerbostadshus och 14 smahus.

*Lagenhetsfordelning
6 st 1 rum och kok
18 st 2 rum och kok
24 st 3 rum och kok
26 st 4 rum och kok
4 st 5 rum och kok

Carport inklusive motorvarmaruttag ingar till samtliga hushaill.

Fastighetadress:
Celsings vag 23-89

Forvaltning
Under aret har foreningen samarbetat med:

HSB, ekonomisk férvaltning mm.

Parkeringsbolaget Apcoa, bevakning av gast- och boendeparkering.
Stadpulsen.

Trygga Hiss, service av vara hissar.

Electrolux, fullserviceavtal gallande tvattstugor.

ComHem, TV och Bredband.

Lévhagen snoréjning och tradgardsskatsel

Vasby Fukt och Ohman Bygg fér kontroll av vattenskador

Relita Stamspolning VVS

Roérbjornen
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Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledaméter

Karl Sjokvist Ordférande
Miklos Molnar Sekreterare
Robert Nilsson

UIf Berggren Vice ordférande
Mikael Kraus HSB-ledamot

Styrelsesuppleanter
Ann-Christin Carlsson
Gunilla Norling
Jessica Magnuson

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Karl Sjokvist, UIf Berggren, Robert Nilsson och Miklos Molnar tva i férening.

Medlemmar
Foreningen hade vid arets slut 109 st medlemmar férdelat pa 78 bostader, varav HSB
Norra-Stockholm &r en medlem.

Revisorer

Revisorer har varit Tiina Berggren, vald av foreningen samt en revisor anstalld hos BoRevision AB,
utsedd av HSB Riksférbund.

HSB Norra Stor-Stockholm fullmaktige

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

Representation HSB Norra Stor-Stockholm fullméktige
Karl Sjokvist Ordinarie
Ulf Berggren Ordinarie
Robert Nilsson Suppleant
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Ekonomi

Flerarsoversikt
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2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, tkr 6 169 6 202 6 106 6 104 6113
Arets resultat, tkr 122 35 390 -152 -971
Fond for yttre underhall, tkr 6 169 6 263 6416 6 523 6 007
Belaning, kr/kvm totalyta 9509 9759 9909 10 085 10 220
Rantekanslighet* 10,8 11,1 11,0 11,0 12,0
Soliditet, % 24 24 23 23 22
Arsavgifter bostéder, kr/kvm 882 882 882 882 882
Utrymme fér underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm totalyta™* 395 388 396 310 197

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

héjs med 1%.

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

Styrelsens kommentarer:

Féreningen redovisar ett positivt resultat pa 35 tkr, budgeten fér 2019 var ett negativt resultat pa 329

tkr. Kassaflédet &r positivt med 1 189 tkr.

Forandring av eget kapital

Fond fér Balanserat
Insatser  yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 13 350 020 6 263 182 1397 418 35135
Vinstdisp. enl. stammobeslut 128 900 -35 135
Arets resultat 122 332
13 350 020 6 169 417 1526 318 122 332

Handelser under aret

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstdmma avholls 2020-06-11, stdmman avholls i féreningslokalen.

Styrelsemoten

Styrelsen har under verksamhetsaret 2020 hallit 12 st protokollférda sammantraden samt ett flertal

arbetsmoten och moéten med leverantorer.

Arlig besiktning

Besiktning utférs fortldpande enligt underhallsplanen.

Overlatelser

Av féreningens 78 bostadslagenheter har 15 st dverlatits under 2020.
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Ombyggnad och underhall

Arbete under aret

Fokus under 2020 varit underhall och att genomféra kostnadssankande férandringar, nagra sma lan
har omférhandlats och amorterats for att fa ner rantekostnaderna. Styrelsen har bytt ut alla lampor i
carport till ledbelysning. Féreningen har malat om och renoverat fasaden dar det har behévts pa
radhusen. Styrelsen har flyttat det 6vre soprummet enligt arbetsmiljokrav till karlskap narmre Celsings
vag och har genomfért OVK. Styrelsen har aven genomfor stamspolning av samtliga fastigheter.

Ombyggnad, underhall samt inkop

- OVK

- Nya karlskap

- Var- och héststéadning har genomférts av medlemmarna

- Skyltar har atgardats och kompletterats

- Malning och fasadrenovering av radhusen har genomférts.
- Underhallsplanen har uppdaterats

- Stamspolning

Tidigare genomfort storre underhall och investeringar

2019 Byte av varmevaxlare och termostater i radhusen

2018 Byte till LED-belysning pa samtliga belysningspunkter i omradet
2017 Takfotsmalning pa punkthusen

2015 Byte av hissar

2015 Renovering tvattstugor med nya maskiner

2014 Byte varmevaxlare undercentraler

Avgifter och hyror
Arsavgiften fér 2020 har varit oférandrad.

Framtida utveckling

Budget for nasta rakenskapsar
Budgeten for 2021 visar pa ett negativt resultat.

Planerade underhall och investeringar

Det planerade underhallet som sker enligt framtagen underhallsplan syftar till att erhalla Iang och
varaktig livslangd pa féreningens tillgadngar. Underhéallsplanen ar ett levande dokument som arligen
genomgas och uppdateras (nagra kommande atgardsexempel, se nedan):

2020-2021
Atgarda funna brister OVK
Bom nere vid Celsings vag 23
Fasadtvatt och malning av flerfamiljshusen
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Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstamman férfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat 1526 318
Arets resultat 122332
1648 650
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera 1648 650
Overforing fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad fér underhall 374 520
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -100 000
Balanserat resultat efter disposition 1923 170
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 6 169 417
Arets férandring enligt ovanstaende disposition -274 520
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 5894 897

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhdrande noter.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomséattning 2 6 168 607 6 201 797
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -2 596 368 -2 465717
Planerat underhall 4 -374 520 -447 765
Fastighetsskatt -111 462 -107 406
Avskrivningar 5 -2 225 071 -2 191 606
-5 307 421 -5212 494
Rorelseresultat 861 186 989 303
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 10 124 9 860
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -748 978 -964 028
-738 854 -954 168
Arets resultat 122 332 35135
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och ombyggnader 8 81 267 679 81673 548
Mark 2 246 256 2 246 256
Inventarier 9 8144 12 215
83522 079 83932019
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 10 3500 3500
3500 3500
Summa anlaggningstillgangar 83 525 579 83935519
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 8 386 24 761
Avrakningskonto HSB 1689 251 2653 084
Ovriga fordringar 11 338 494
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 26 062 48 728
1724 037 2727 067
Kassa och bank 13 2521 921 2514 378
Summa omsattningstiligangar 4 245 958 5241 445
SUMMA TILLGANGAR 87 771 537 89 176 964
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 13 350 020 13 350 020

Fond for yttre underhall 6 169 417 6 263 182
19 519 437 19613 202

Fritt eget kapital

Balanserad resultat 1526 318 1397 418

Arets resultat 122 332 35135

1648 650 1432 553

Summa eget kapital 21 168 087 21 045 755

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 46 622 745 66 033 739
46 622 745 66 033 739

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 912 500 1224 896

Leverantorsskulder 261740 106 672

Skatteskulder 6 313 9130

Ovriga kortfristiga skulder 15 62 869 31020

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 737 283 725752
19 980 705 2097 470

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 87 771 537 89 176 964
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Kassaflodesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 122 332 35135
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 2225071 2191 607
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 2 347 403 2226742
forandringar av rérelsekapital
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 39 197 -20 774
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 195 630 19 865
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2 582 230 2225833
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -1 815130 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 815130 -
Finansieringsverksamheten
Amortering av langfristiga skulder -1 723 390 -1 037 323
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 723 390 -1 037 323
Arets kassaflode -956 290 1188 510
Likvida medel vid arets borjan 5167 463 3978 953
Likvida medel vid arets slut 4211173 5167 463
Likvida medel

2020-12-31 2019-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrakning HSB 1689 251 2653 084
Kassa och bank 2521922 2514 379

4211173 5167 463
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Noter

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

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

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

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

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

Anlaggningstillgangar  Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 2,0 2110
Omby, stamrenovering Komponentavskrivning 10 2023
Omby, takfot/vindskivor Komponentavskrivning 6,7 2030
Inventarier Linjar 10-20 2019
Omby, ommalning fasader Linjar 5 2039

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

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

Lang- och kortfristiga skulder
Lan som forfaller inom 12 manader redovisas som kortfristiga aven om de kommer att férlangas.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Ranteintakter ar
skattefria till den del de ar hanforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i forekommande fall inkomster som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningens
underskottsavdrag uppgick vid rakenskapsarets slut till 25 695 tkr.

Darutdver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 429 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer

2020 2019
Foreningen har inte haft nagra anstallda under aret
Styrelsearvode enligt stammobeslut 99 990 66 500
Métesarvode 34 000
Utbildning och konferenser 1250
Social kostnader 31417 31577

131 407 133 327
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Not 2 Nettoomsattning

2020 2019
Arsavgifter bostader 6 079 512 6 079 512
Hyresintakter forrad 47 800 46 800
Forsakringsersattning - 37 109
Vidarefakturerade kostnader 7 252 23 927
Ovriga intakter 34 043 14 449
6 168 607 6 201 797
Not 3 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 205174 174 610
Lépande underhall 306 596 192 325
El 92 305 114 916
Uppvarmning 537 396 562 390
Vatten 320 450 275142
Sophamtning 161 426 115133
Fastighetsforsakring 137 848 123 647
Stadning 71 860 69 336
Forvaltningskostnader 358 282 329 759
Extern revision 10 250 9763
Personalkostnader 131 407 133 327
Kabel-TV 104 239 104 226
Vinterskotsel 58 507 149 990
Ovrig drift 100 628 111 153
2 596 368 2465717
Not 4 Planerat underhall
2020 2019
OVK 125 000 -
Stamspolning 65 000 -
Karlskap miljéanlaggning 164 401 -
Byte av varmevaxlare - 447 765
Ovrigt underhall 20 119 -
374 520 447 765
Not 5 Avskrivningar
2020 2019
Byggnader 2220999 2137 877
Inventarier 4072 53729
2225071 2191 606
Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter
2020 2019
Ranteintakter bankkonto 7 543 7 382
Ranteintékter avrakningskonto HSB 2325 2245
Ovriga ranteintakter 256 233

10 124 9 860
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Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets borjan
-Arets anskaffningar, ommalning fasader

Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvéardet

Summa bokfért viarde byggnader och ombyggnader

Taxeringsvérde
Byggnader - bostader

Mark - bostader

Summa taxeringsvarde

Not 9 Inventarier

-Vid arets borjan
-Avyttringar och utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan

-Avyttringar och utrangeringar
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden

Redovisat varde vid arets slut

Not 10 Langfristiga vardepappersinnehav

Insats bostadsratterna Sverige
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2020 2019

747 003 963 089
1975 939

748 978 964 028
2020-12-31 2019-12-31
98 221 906 98 221 906
1815130 -
100 037 036 98 221 906
-16 548 358 -14 410 481
-2 220 999 -2 137 877
-18 769 357 -16 548 358
81 267 679 81673 548
72 000 000 72 000 000
72 000 000 72 000 000
44 000 000 44 000 000
44 000 000 44 000 000
116 000 000 116 000 000
2020-12-31 2019-12-31
280 864 317 064

- -36 200

280 864 280 864
-268 649 -251 120

- 34 572

-4 071 -52 101

-272 720 -268 649
8144 12 215
2020-12-31 2019-12-31
3 500 3 500

3 500 3500
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Not 11 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 338 494
338 494
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2020-12-31 2019-12-31
Kabel-tv och bredband 26 062 26 059
Tvattstugeavtal - 22 669
26 062 48 728
Not 13 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
SBAB 2 521 921 2514 378
2 521921 2514 378
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer  Rénta Konv.datum  2020-12-31 2019-12-31
Nordea 3978 89 53980 0,79 2021-12-15 16 625 000 17 000 000
Nordea 3978 89 54006 1,13 2024-12-18 19174 900 19 549 900
Nordea (Swedbank 2019) 3978 82 56433 0,72 2025-11-19 14 250 992 14 250 992
Nordea (SBAB 2019) 3979 82 56441 0,4 2022-11-25 1120 860 1626 750
Swedbank 854306149 1,52 2022-11-25 12938 493 13 375993
Swedbank 2950246591 0,82 Rorl 1425 000 1455 000
65 535 245 67 258 635
Nasta ars beraknade amortering -1 267 500 -1 224 896
Nasta ars laneomséattning -17 645 000
Kortfristig del -18 912 500
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 46 622 745 66 033 739
Om fem ar beradknas nuvarande skulder uppga till 59 197 745 61 134 155
Fastighetsinteckningar
2020-12-31 2019-12-31
Uttag pantbrev i fastighet 85175 000 85175 000
Stallda panter fér skulder till kreditinstitut 85 175 000 85 175 000
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Kallskatt 31449 15 150
Arbetsgivaravgift 31420 15 870
62 869 31020
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2020-12-31 2019-12-31

Forutbetalda hyror och avgifter 475176 483 971
Upplupna rantekostnader 70729 71 058
Upplupen el 9295 10 995
Upplupen vatten 24 564 25 264
Upplupen varme 71644 75677
Upplupen sophamtning 15 669 19 440
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 70 206 39 347

737 283 725752

Sollentuna 2021-....... e

Karl Sjokvist Miklos Molnar
Robert Nilsson UIf Berggren
Mikael Kraus

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits 2021-....... S

Tiina Berggren
Av stamman vald revisor BoRevision AB
av HSB Riksférbund férordnad revisor
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