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Forvaltningsber:iittelse

Styrelsen for HSB Brf Férjan 1 Stockholm far hirmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2022-01-01 — 2022-12-31. Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag, s k dkta bostadsrattsforening, och har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter med
bostadsritt.

Foreningen dger och forvaltar fastigheterna Dykaren 29, Firjan 10 och Férjan 11.
Fastigheterna uppfordes 1929 och 1930, med 487 bostadslédgenheter. Féreningen tog dver ansvaret for
forvaltningen den 15 maj 1930. Den ekonomiska planen upprittades 1935.

Inom Foreningen finns sjutton (17) garageplatser (Dykaren 29), fjorton (14) garageboxar (Farjan 11),
samt fyrtiotva (42) lokaler for kommersiell uthyrning. I Foéreningen finns flera gemensamma lokaler,
sju (7) tvattstugor samt stort cykelférrad och hobbyrum. For uthyrning till foreningens medlemmar
finns dessutom foreningslokal och en (1) dvernattningsldagenhet.

Tabell 1: Bostadsbestand, Brf Firjan

Antal liigenheter Dykaren 29 Férjan 10/11 Brf Firjan
1 rum och kok* 52 295 347

2 rum och kok 13 126 139

3 rum och kok 1

4 rum och kok 2 1 1

Totalt antal ligenheter 68 422 490

Boyta (kvm) 2691 15 746 18 437
Lokaler (kvm) 2 069
Genomsnittlig bostadsyta 40 37 38

* For 15 lagenheter i Dykaren och 60 i Férjan 10/11 avses kokvra.

Styrelsens sammansittning
Styrelsen har under perioden 2022-01-01 — 2022-05-11 haft f6ljande sammanséttning:

Mandattid utgér

Elisabeth Almgren, ordférande 2023
Eric Lennerth, vice ordférande 2022
Fiama Jimenez Flores, ledamot, utsedd av HSB

Joanna Forslund, ledamot 2023
Markus Stenudd, kassor 2023
Malin Wennberg, ledamot 2023
Emily Ranneby, ledamot 2023
Erik Roman, ledamot 2023
Jonna Josefsson, suppleant 2022
Sonja Bjork Ebert, suppleant 2022
Joakim Ténndal, suppleant 2022
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Styrelsen har under perioden 2022-05-11 — 2022-12-31 haft toljande sammansattning:

Mandattid utgér

Elisabeth Almgren, ordférande 2023
Eric Lennerth, vice ordférande 2024
Fiama Jimenez Flores, ledamot, utsedd av HSB

Joanna Forslund, ledamot 2023
Markus Stenudd, kassor 2023
Erik Roman, kassor 2023
Malin Wennberg, ledamot 2023
Emily Ranneby, ledamot 2023
Jonna Josefsson, ledamot 2024
Sonja Bjork Ebert, ledamot 2024
Joakim Ténndal, ledamot 2024
Linda Rydén, suppleant 2023
Rui Liang Zhang, suppleant 2023

Styrelsen har under aret hallit tolv (12) protokollforda sammantriaden.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Elisabeth Almgren, Eric Lennerth, Joanna Forslund, Erik Roman och Markus
Stenudd, tva i forening.

Revisorer

Av HSB Riksforbund har extern revisor utsetts. Internrevisorer valda av foreningen har varit Anton
Swartz och Mérten Svantesson under perioden 2022-01-01-2022-12-31.

Valberedning

Valberedningen har under perioden 2022-01-01-2022-12-31 bestétt av Kristin Malmborg och Kenneth
Koitzsch.

Distriktsombud
Distriktsombud har varit ordinarie styrelseledaméter och suppleanter.

Utbildning

Deltagande av ett antal styrelsemedlemmar har under aret skett i av HSB och Fastighetsdgarna
anordnade kurser inom bl a inom juridik (HSB) och hyror/hyressattning for lokaler och hyresréitter
(Fastighetsédgarna).

Underhallsplan

Ett av foreningens viktigaste styrdokument dr underhallsplanen. Den innehaller periodiskt och 16pande
underhéll som maste genomforas for att halla fastigheten i1 gott skick. Den &r dérmed ett av de
viktigaste instrumenten styrelsen har att sitta en lamplig arsavgift och pa sikt ha ordning pa ekonomin.

Forvaltning

Sedan 2018 &r Spetsudden AB foreningens fastighetsforvaltare och HSB é&r foreningens ekonomiska
forvaltare. Inom ramen for ett samarbete med Arbetsformedlingen har féreningen ocksa en (1)
anstilld, vilkens arbetsuppgifter ar fordelade till trettio (30) procent inom vaktmdsteri och till sjuttio
(70) procent inom fastighetsskotsel. Detta innebér att foreningen @ven under 2022 har genomfort delar
av lopande underhallet s& vdl som delar av de planerade i1 egen regi. Effekterna av
forvaltningsmodellen syns i savél kostnader och kvalité som i tid for genomforande.
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Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdmma holls den 11:e maj 2022. Vid stimman avlades trettio (30) roster.
Stdmman holls 1 foreningslokalen pé Svarvargatan 4.

Medlemsinformation (siffror inom parentes avser foregiende rikenskapsar)

Vid arets slut hade foreningen 675 (675) medlemmar. Under aret har 88 (98) lagenheter Overlatits,
varav 0 (1) genom arv och 9 (6) genom gava.

Tabell 2: Overlitelser, Brf Firjan

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
88st 98 st 90 st 74 st 112 st 64 st 64 st 90 st 95 st 83 st 78 st

Medlemskap

Foreningen har ett kollektivt medlemskap i HSB Stockholm ekonomisk forening och féreningen &r
dessutom medlem i Fastighetsdgarna. Medlemskapen anvénds i samband med drenden 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 féreningens medlemmar. Vissa forsiakringsbolag ger
forhallandevis stora rabatter pa privata hemforsiakringar néar foreningen har ett HSB-medlemskap.

Energideklaration

En energideklaration far aldrig vara dldre &n tio ar, varfér en ny energideklaration upprattades under
2018 och energideklarationerna fran detta ar (Férjan 10, Féarjan 11, Dykaren 29 skiljs at) visar
energiprestanda om 157 - 160 kWh/kvm, ar varav 17 kWh utgors av elforbrukning. Likvéardiga
fastigheter forbrukar 135 - 169 kWh/kvm, ar.

Informationskanaler

Medlemstidningen Firjanbladet

Fyra nummer av Férjanbladet har utkommit under aret. I tidningen far medlemmarna skriftlig
information fran styrelsen blandat med sméa reportage som berdr foreningen. Foreningen har nagra
annonsdrer 1 varje nummer for att finansiera tryckkostnaden och grafisk design.

Hemsidan

Foreningens hemsida d&r www.hsb.se/stockholm/farjan. Hér ldggs aktuella nyheter ut och hér finns
information for medlemmarna samt blanketter for autogiro, andrahandsuthyrning och ansékan for
dndring i ldgenhet att ladda ner. Hér hittar medlemmarna ockséa kontaktvagar och 6vrig information
om gemensamma utrymmen i huset. Féreningen finns dven pa Facebook.

Interna och externa avtal

Bredband: levereras av Telenor

Kabel-tv: levereras av Telenor

Teknisk forvaltning: Spetsudden AB

Hyresavtalen for foreningens kommersiella lokaler och garage omforhandlas 16pande och vid behov.
Avtalet med HSB om ekonomisk forvaltning tecknades 2019.

Ovriga boendetjiinster

Foreningen har kollektivt avtal for alla medlemmar om elleverans med Nordic Green Energy och
medlemmarna debiteras med samtliga avgifter och skatter inkluderade. En utdkad och
kostnadseffektiv dtervinningscentral finns p& Farjans innergérd. Container for grovsopor har under aret
stéllts upp i en vecka varje manad.
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Medlemslokaler och gemensamma utrymmen

Overnattningsligenheten ir populir och beliggningen har varit hdg under ret. Féreningslokalen har
efter periodvisa nedstingningar under balkongprojektet aterfétt en viss beldggning under slutet av éret.
Grillplatsen har som vanligt anvénts flitigt. Fredagar och l6rdagar (mellan juni och augusti) har
ordningsvakter ronderat innergarden.

Lokaler
Inga storre renoveringar har gjorts av lokaler under éret.

Hiindelser under rikenskapsaret

Underhallsarbetet
Storre planerade atgirder genomfors till storsta delen av utomstidende entreprendrer efter sedvanlig
upphandling.

Underhall, renoveringar och forbattringar under aret

o Firdigstdllande av projekt trapphusbelysning
Fardigstéllande av projekt armaturbyten i allmédnna utrymmen
Balkongrenovering enligt plan
Utokade balkongatgéarder
Komplettering balkonger, Dykaren, med héngranna samt platsockel
Uppf6ljning av prognosstyrning med goda resultat
Upphandling av elbilsladdare, flerbilsgarage
Vindsrojningar
Flytt av originalfonster och innerdérrar till ny forvaring i kulvert
Reparation av mindre fasadskador
Renovering av ett mindre antal fonster med rétskador
Planering och start av upphandling, fénsterrenovering
Glasbyte till energiglas, lokal port 32 A samt lokal Igeldammsgatan 14
Akuta atgéarder av sandfang, 32 T och P
Besiktning av yttertak, Farjan
Upphandling av takatgarder
Genomfoérande av akuta takatgéarder
Reparation av trappa mellan port 12 och innergard
OVK (Obligatorisk VentilationsKontroll) Kv. Dykaren
Ventilationsatgarder efter OVK, Dykaren
Demontering av sopsug i cykelrum, omvandling till forrad
Rengoring av textilvardsutrustning
Byte av ett mindre antal radiatorer port 32 A
Upphandling av armaturbyten och kompletteringar, utemiljo
Malning rackesdetaljer tillhdrande vadringsbalkonger
Upphandling och utférande av div. mélerikompletteringar
Byte av lackande platning ovanfor portal 32 A
Reparation och infargning av grundmur, del 1,32 A—-D
Upphandling av infargning av resterande del av grundmur, for atgird 2023
Aterkommande hissbesiktning
Atgird av sikerhetsbrister samt erforderliga ombesiktningar
Atgird av lickande avloppsledningar, utvindigt
Garagesopning
Montering av insynsskydd, uteplats Farjan
Byte av traskdrmar och ytbehandling av pergola, Farjan
Byte av soprumsdorr, Farjan

Transaktion 09222115557490127437

Signerat EA, JJ, MS1, JT, EL, JF, ER, MV, SMBE, ENR, FJF, MS2, AS, JH



2022 ARSREDOV'SN'NG HSB Bostadsrattsférening Férjar;(i)zségglfg;:)rg

Reparation och inférgning av fasad, sophus, efter dorrbyte

Reparation av grindar, Férjan

Byte del av klinker och kakel i tvéttstuga

Spolning/slamsugning av markbrunnar

Batteribyten, brandvarnare i allménna utrymmen

Byte av skadade kantreglar, entréportar

Besiktning av rokluckor, Dykaren

Upphandling av serviceavtal, lokalventilation Dykaren

Planering och upphandling av soprumsétgéirder, Férjan

Komplettering markgrus, innergard Férjan

lordningsstéllande av soprum, Dykaren

Nedtagning av oxlar mot Svarvargatan

Upphandling av stamspolning, koksstammar

Upphandling och installation av ventilationssystem, soprum Férjan

Byte av del av vertikal avloppsstam, Firjan

Komplettering av dorrstdngare och skyltning i allménna utrymmen

Start matavfallssinsamling

Uppf6ljning av matavfallsinsamling

Lopande klottersanering, Farjan och Dykaren

Utredning och atgérd av vattenskador, 16pande

Uppf6ljning av installerad effektbegransare, undercentral

e Lopande uppdatering av systematiskt brandskyddsarbete och brandskyddsutrustning
Lopande insatser mot skadedjur, utemilj6

e Omférhandling lokalhyresavtal

Lopande arbete med uthyrning av kommersiella lokaler

Ekonomi

Lan, placeringar och likvida medel

I slutet av aret var foreningens langfristiga skulder fordelade pa ca trettiosju (37) procent med
obunden/kort réntebindningsperiod (3-ménadersranta samt 1 ar) och sextiotre (63) procent bundna
avtal, vilket bygger pa beslut taget av styrelsen. Styrelsens grundldggande instdllning ar att rorliga lan
over en langre tid dr billigast. Det &r dock lampligt att ha lingre loptider for att jadmma ut
rantekostnader Over tiden. Detta for att foreningsavgifter inte ska variera pa grund av kortsiktiga
ranteforandringar och darmed sprida ut kapitalkostnaden Over flera generationer medlemmar. Vid
investeringsbeslut anvander styrelsen en diskonteringsrianta om fem (5) procent.

All eventuell 6verlikviditet anvands i1 forsta hand till att kontant betala atgérder som hamnar under
periodiskt underhall och darefter till att géra extra amorteringar pa lan.

Styrelsearvoden och personalkostnader
Foreningens arsstimma har beslutat foljande modell for arvoden till styrelsen.

Styrelsemedlem far tvd (2) procent av ett prisbasbelopp for varje nérvarande protokollfort
sammantrdade. Darutover disponerar styrelsen fem (5) prisbasbelopp att fritt fordela efter arbetsborda
under aret. Tva av dessa prisbasbelopp delas mellan ordférande, vice ordférande, sekreterare och
kassor. Utover styrelsearvode arvoderas bade foreningens interna revisor och valberedningen med
sexton (16) procent av ett prisbasbelopp. For aret 2022 var ett prisbasbelopp 48 300kr.

Taxeringsvirde

Totalt taxeringsvéarde for 2022 uppgar till 866 000 000 kr, varav markviarde 605 000 000 kr och
byggnad 261 000 000 kr.

Markvirde 605 000 000 kr fordelas pa bostader 576 000 000 kr och lokaler 29 000 000 kr.
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Byggnadsvarde 261 000 000 kr fordelas pa bostader 238 000 000 kr och lokaler 23 000 000 kr.

Arsavgifterna
En avgiftshdjning gjordes i oktober 2022 med sju (7) procent.

Ekonomiska nyckeltal

For att gora ekonomin i en bostadsrittsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal sa
kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan anvandas for att jamfora bostadsrattsforeningar med varandra
och for att f6lja utvecklingen hos en enskild bostadsrittsforening. Syftet dr att skapa trygghet och
forstaelse for dig som medlem, kopare eller Gvrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jimforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stédllning och gora
det enkelt for ldsaren att jamfora exempelvis en bostadsrittsforening med en annan.

For tydlighet och transparens viljer vi att visa foreningens nyckeltal de senaste fem aren i tabellen
nedan.

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, krflvm 145 180 169 152 175
Skuldsattning, krfkvm 2872 1912 14902 1915 1924
Rantekanslighet, % 2% 3% 4% 48 4%
Energikostnad, krflvm 202 200 182 192 199
Driftskostnad, kr/kvm™ 631 olo 363 596 237
Arsavgift, kr/kvm 658 623 594 567 562
Totala intékter, kr/kvm™ 835 806 733 773 745

Arsavgift anger hur stor drsavgiften dr per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade
avgifter (el, bredband och liknande). Tank pa att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rdkna ut
en enskild bostadsritts arsavgift méste utrdkningen utgé fran bostadsrittens andelsvirde.

Totala intikter anger foreningens totala intdkter for rdkenskapsaret per kvadratmeter boarea och
lokalarea. El, virme och vatten som faktureras medlemmarna riknas ej med i totala intdkter. Méanga
bostadsréttsforeningar har intdkter utover &rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintikter) och da
syns det har.

Sparande till framtida underhdll och investeringar har ett antal stora komponenter som vi sliter pa
varje ar (stammar, fonster, tak etc.). Detta nyckeltal anger hur stort 16pande dverskott som féreningen
har per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar. Rent praktiskt gar foreningens sparande till
olika saker varje ar (amorteringar, sparande pé bankkonto eller utférda investeringar). Pa 14ng sikt gér
pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behdver gora, antingen genom att vi har
pengar pa banken eller att vi har amorterat och pa sa sitt skapat ett laneutrymme. Nyckeltalet kan
jamforas med de totala intdkterna for att se hur mycket av dessa som blir dver. Lite langre ner gér det
ocksa att se hur foreningen ridknar ut 6verskott/sparande.

Belaning fordelas pa kvadratmeterytan for bostdder och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor
belaning hela bostadsrittsforeningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt
"dger", utga fran den bostadsrittens andelsvarde.

Rintekinslighet anger hur ménga procent som bostadsrattsforeningen behdver hdja avgiften med om
rantan péd l&nestocken gér upp med en procentenhet for att bibehédlla samma sparande till framtida

underhall och investeringar.

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhéll (exklusive planerat underhall), 6vriga externa
kostnader samt personalkostnader. Fran den totala kostnaden dras déarefter eventuella, till
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medlemmarna fakturerade, intakter for el, varme och vatten. Den totala kostnaden fordelas pa ytan for
bostédder och lokaler.

Energikostnader anger virme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for
varje rakenskapsar. Nyckeltalet rdknar in eventuella intdkter fran separat debitering av dessa kostnader
men for bostadsrittsforeningar som betalar sina medlemmars hushéllsel utan att debitera ut detta blir
kostnaderna hogre.

Hiindelser efter arets slut

Den enligt underhéllsplanen planerade renoveringen av fonster har under januari 2023 péborjats
genom att ett antal anbudsgivare fatt gora besok i ett antal 1dgenheter. Offerter véntas in under februari
2023 och arbetet sétter darefter snarast igang.

Forandring eget kapital 2022

Upplitelse-  Yttre uh Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid 8rets ingdng 757 054 24 080 546 2 200 000 -13 850 017 -607 032
Reservering till fond 2022 3 200 000 -3 200 000
Reservering till fond 2021 3 200 000 -3 200 000
Tanspraktagande av fond 2022 -3 200 000 3 200 000
Ianspraktagande av fond 2021 -3 200 000 3 200 000
Balanserad i ny rakning -607 032 607 032
Uppldtelse ldgenheter 0 0
Arets resultat -26 705 466
Belopp vid 3rets slut 757 054 24 080 546 2 200 000 -14 457 049 -26 705 466

Forslag till disposition av drets resultat 2022

Till stimmans firfogande star filjande belopp i kronor:

Balanserat resultat -14 457 049
Arets resultat -26 705 466
Reservering till underhallsfond -3 200 000
Tanspraktagande av underhallsfond 3 200 000
Summa till stémmans férfogande -41 162 516

Stamman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rikning -41 162 516

Da BRF Férjan redovisar enligt principen for K2, innebér det att endast ny- och tillbyggnader kan
aktiveras och skrivas av 6ver tid. Nar underhdll av befintliga byggnader sker kan detta inte klassas
som ny- och tillbyggnad vilket innebdr att underhall inte far tas upp i balansrékningen och skrivas av
over tid. Det innebér att nar underhall av befintlig byggnad sker behéver kostnaden for detta tas i
resultatet vilket ar fallet med balkongrenoveringen. Det negativa resultatet ar darmed kopplat till
renoveringen av balkongerna som skett i enlighet med upprattad underhallsplan for foreningen.
Balkongrenoveringen bar ca 26msek av det negativa resultatet. Det betyder att om kostnaden for
balkongprojektet exkluderas hade foreningen levererat ett positivt resultat pd strax Gver 500tkr.

Ytterligare upplysningar betraffande foreningens resultat och stillning finns i efterfoljande resultat- &
balansrédkning med tillhérande tilliggsupplysningar.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i HSB Brf Farjan i Stockholm, org.nr. 702000-6909

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Farjan i
Stockholm for rakenskapsaret 2022.

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

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

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

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

e  utvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
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 fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

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

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

De foreningsvalda revisorernas ansvar

Vi har utfort en revision enligt bostadsréattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stéllning.

Transaktion 09222115557490601694

Signerat MS, AS, JH



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

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

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall Anton Swartz Marten Svantesson
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Transaktion 09222115557490601694 Signerat MS, AS, JH




ARSREDOVISNING 2022

Arsredovisning fér 2022 avseende HSB Bostadsréttsférening Férjan i Stockholm signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.
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E-signerade med BankID: 2023-04-04 kl. 13:07:10 E-signerade med BankID: 2023-04-04 kl. 19:09:47
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E-signerade med BankID: 2023-04-07 kl. 17:41:44 E-signerade med BankID: 2023-04-04 kl. 21:41:30
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REVISIONSBERATTELSE 2022

Revisionsberiéttelsen fér 2022 avseende HSB Bostadsréttsférening Férjan i Stockholm signerades av
féliande personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

MARTEN SVANTESSON N o ANTON SWARTZ P X
Revisor Bankio Revisor BankiD
E-signerade med BankID: 2023-04-11 kl. 22:11:17 E-signerade med BankID: 2023-04-11 ki. 15:07:47
JOAKIM HALL N o

Bolagsr evisor Fando

E-signerade med BankID: 2023-04-12 ki. 15:21:48

HSB - dar mjligheterna bor



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

Nettoomsattning Not 1 17 900 643 17 379 534
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -40 296 516 -15 139 426
Ovriga externa kostnader Not 3 -573 100 -368 799
Personalkostnader och arvoden Not 4 -929 388 -670 128
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 406 500 -1 409 562
Summa rorelsekostnader -43 205 504 -17 587 914
Rorelseresultat -25 304 861 -208 380
Finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 2 330 2 529
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -795 904 -401 182
Summa finansiella poster -793 573 -398 653
Arets resultat -26 098 434 -607 032



Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 47 369 418 48 775 918
47 369 418 48 775 918
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 8 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 47 369 918 48 776 418
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 360 114 323 263
Ovriga fordringar Not 9 2 047 941 3924 967
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 867 500 802 133
3275556 5 050 363
Kassa och bank Not 11 401 338 3219017
Summa omsattningstillgdngar 3676 893 8 269 380
Summa tillgdngar 51 046 811 57 045 798



Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 24 837 600 24 837 600

Yttre underhélisfond 2 200 000 2 200 000
27 037 600 27 037 600

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -14 457 049 -13 850 017

Arets resultat -26 098 434 -607 032
-40 555 483 -14 457 049

Summa eget kapital -13 517 883 12 580 551

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 28 870 917 10 756 747
28 870 917 10 756 747

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 29 332 782 27 966 688

Leverantorsskulder 946 027 1073 434

Skatteskulder 43 156 163 450

Ovriga skulder Not 14 391 490 280 655

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 15 4 980 322 4 224 273
35693 777 33 708 500

Summa skulder 64 564 694 44 465 247

Summa eget kapital och skulder 51 046 811 57 045 798



Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -26 098 434 -607 032
Justering for poster som inte ingadr i kassaflodet

Avskrivningar 1 406 500 1 409 562
Kassaflode frén Idpande verksamhet -24 691 934 802 530
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 17 633 -331 895
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 619 183 58 893
Kassaflode frén I6pande verksamhet -24 055 117 529 527
Investeringsverksamhet

Kassaflode frén investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 19 480 264 -269 736
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 19 480 264 -269 736
Arets kassaflode -4 574 853 259 791
Likvida medel vid drets borjan 6 824 479 6 564 688
Likvida medel vid drets slut 2 249 626 6 824 479

I kassaflodesanalysen medrdknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.



Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
&rsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 &r 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
bed6mts till 120 &r fran fardigstallandetiden.

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

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

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhéll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av féreningens
underhélisplan. Avsattning och iansprékstagande fr&n underhallsfonden beslutas av styrelsen.

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

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

Inkomstskatt

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



Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 1 Nettoomsaittning
Arsavgifter 12 133 401 11 498 530
Individuell matning el 980 099 1 050 936
Hyror 4 756 759 4 659 027
Bredband 59 304 55 404
Ovriga intékter 225 507 479 704
Bruttoomsattning 18 155 070 17 743 601
Avgifts- och hyresbortfall -251 426 -360 960
Hyresforluster -3 001 -3 107
17 900 643 17 379 534
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 1330 181 1291 206
Reparationer 2 016 565 1997 982
El 1369 079 1 356 246
Uppvarmning 3030418 3124 037
Vatten 675 905 620 428
Sophdmtning 703 500 448 878
Fastighetsforsakring 312 737 297 845
Kabel-TV och bredband 1 086 247 1100 180
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 1264 310 1221 325
Forvaltningsarvoden 647 701 573 518
Ovriga driftkostnader 236 977 261 740
Planerat underhall 27 622 896 2 846 042
40 296 516 15139 426
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 21 000 23 626
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 109 290 52 016
Administrationskostnader 323 846 149 561
Extern revision 33 000 35000
Konsultkostnader 15 464 39 648
Medlemsavgifter 70 500 68 949
573 100 368 799



Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 480 640 461 714
Revisionsarvode 4 000 3808
Ovriga arvoden 51 015 22 833
Ldner och dvriga ersattningar 311751 146 193
Sociala avgifter 299 257 221 946
Uttagsbeskattning 76 291 0
Pensionskostnader och forpliktelser 10 551 19 246
Ovriga personalkostnader -304 117 -205 612
929 388 670 128
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1418 941
Ovriga rénteintakter 912 1588
2330 2529
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 788 126 391 435
Ovriga rantekostnader 7778 9 747
795 904 401 182



Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 84 676 945 84 676 945
Ingdende anskaffningsvéarde mark 676 195 676 195
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 85 353 140 85 353 140
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -36 577 222 -35 167 660
Arets avskrivningar -1 406 500 -1 409 562
Utgdende ackumulerade avskrivningar -37983 722 -36 577 222
Utgdende redovisat viarde 47 369 418 48 775 918
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 238 000 000 198 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 23 000 000 18 600 000
Taxeringsvarde mark - bostader 576 000 000 506 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 29 000 000 32 000 000
Summa taxeringsvarde 866 000 000 754 600 000
Not 8 Andra l3ngfristiga viardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvéarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 199 653 319 505
Avrakningskonto HSB Stockholm 1 848 288 3 605 462
2047 941 3924 967
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 867 500 802 133
867 500 802 133

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.



Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 2175 10 330
Handelsbanken 399 163 3 208 687
401 338 3219017
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 144068 3,67%  2023-03-07 2 000 000 0
Stadshypotek AB 190587 1,25%  2024-06-30 4311 612 0
Stadshypotek AB 190588 1,20%  2023-06-30 2 715 635 0
Stadshypotek AB 190589 1,20%  2023-06-30 2 784 365 0
Stadshypotek AB 301848 1,08%  2025-09-01 5156 250 55 000
Stadshypotek AB 395711 1,04%  2026-09-01 5262 591 54 536
Stadshypotek AB 492079 3,71%  2025-06-30 4 875 000 250 000
Stadshypotek AB 492080 3,86%  2027-06-30 4 875 000 250 000
Stadshypotek AB 510833 3,25%  2023-03-01 3848 950 40 200
Stadshypotek AB 510834 3,25%  2023-03-02 11 580 000 120 000
Stadshypotek AB 512941 3,88%  2024-09-01 5 000 000 0
Stadshypotek AB 512942 3,25%  2023-03-07 5 000 000 0
Stadshypotek AB 852065 3,67%  2023-03-09 794 296 0
58 203 699 769 736
Om fem 3r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 54 355 019
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 28 870917
Foreningen har 1&n som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta I&nefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 68 196 100 60 081 700
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1dngfristig skuld 29 332 782 27 966 688
29 332782 27 966 688
Not 14 Ovriga skulder
Depositioner 107 200 67 200
Momsskuld 273 253 207 687
Inre fond 2 880 2 880
Kallskatt 6 664 1395
Ovriga kortfristiga skulder 1493 1493
391 490 280 655



Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader 84 291 44 378

Forutbetalda hyror och avgifter 1794 530 1773786

Ovriga upplupna kostnader 3101 502 2 406 109

4 980 322 4 224 273

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under ndstkommande 3ar.

Not 16 Vasentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga héndelser har skett efter drets slut

Stockholm, den

Denna drsredovisning ar elektroniskt signerad av

Elisabeth Almgren

Erik Roman

Joanna Forslund

Markus Stenudd

Var revisionsberattelse har

Av foreningen vald revisor

Emily Nicole Ranneby Eric Lennerth
Fiama Jimenez Flores Joakim Tanndal
Jonna Josefsson Malin Vennberg

Soon-Ja Mari Bjork Ebert

lamnats betraffande denna drsredovisning

Av HSB Riksforbund férordnad revisor



