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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for BRF Véarsolen, 714400-1901, med site i Norrtélje far hdrmed avge arsredovisning f6r
2022,

Alimdnt om verksamheten

Forenmgens dndamal

Féreningen &r en dkta bostadsrattsforenmg och har till sitt Andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttianderatt och
utan tidsbegransning. Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anvandas som komplement till bostadsldgenhet.

Styrelse

Ordinarie ledamoter

Per Westerlund, ordférande
Kristina Gahnstrom

Fredrik Bergstrém

Suppleanter
Erika Widell
Kristoffer Hindersson

Revisor
Alexandra Lindgvist

Valberedning
Mikael Gahnstrém
Anssi Pipponen

Fareningens stadgar
Fdreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2004-10-20.

Fastigheten och lagenhetsfordelning
Pa fastigheten finns 6 bostadshus innehallande 144 lagenheter och 7 lokaler, varav 2 lagenheter och

6 lokaler &r hyresratter. Dessutom finns 24 garage och 30 p-platser.

L agenhetsfordelning:
12 st 1 rum och kokvra
4 st 1 rum och kdk
6 st 2 rum och kokvra
96 st 2 rum och kdk
1 st 2 1/2 rum och kok
23 st 3 rum och kok
2st Hyreslagenheter
Total bostadsyta: 7 877 m2
Total lokalyta: 501 m2

Renoveringar tidigare ar

Fasadrenovering utfordes 1989,

Stamrenovering 2000.

Renovering av fénster och balkonger samt malning av tripaneler 2003.

Installation sdkerhetsdorrar 2007.

Torkrum, nytt staket, lekplats, tra&dbesk&rning samt malning av garageportar och sopluckor 2009,
Investering av nya maskiner i tvattstugan, byte av ventilationsdon 2010.

Markarbete och asfaltering pa garden, elbesikining, ventilationsarbete samt elrenovering i pannrum
2011.

Ventilationsarbete Har och Fotvard, ny mur och nyit staket vid Stockholmsvagen samt trédbeskarning
under 2013.

Renovering panel, genomgang skyddsutrymmen, staket vid Kinarestaurangen har bytts ut, nya buskar
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pa Lundmansgatan 1, nytt racke pa Lundmansgatan 3, renovering av stentrappor under 2014,
Takrenovering paboriad, altan Lundmansg.1, sanering asbest pannrum, renovering stentrappor,
fuktskador med hog sjdlvrisk under 2015,

Takrenovering slutftird, renovering av vaggar i kallarforrad pabdrjad, renovering av hyreslokal
Gitgatan 15 pabdriad under 2016.

Renovering fasadpanel, renovering hyreslokal, tradbeskérning, projektering framtagning av elritningar,
byte av dérrar till tvatistugor samt renovering av vaggar i kéllarforrad under 2017,

Fortsatt renovering av fasadpanel samt projektering infér elrenovering gjordes under 2018.
Elrenovering pabdrjades 2019.,

Féreningen har under 2019 kdpt in en kantskarmaskin.
Elrenovering avslutades under 2020

Tradbeskaming, justering portar under 2020.

Renoveringar under aret

Ny sopstation har byggs

Nya p-platser

Renovering av tvattstugekorridor och torkrum

Nytt foreningskontor for styrelsen

Féreningen har under aret salt av en ldgenhet (i.d. féreningkontor)
Ny tvéttmaskin har kdps in

Andrahandsuthyrning

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar &r att folia bostadsrattslagen.

For att upplata bostadsrdtten i andra hand krivs skal, tilt exempel tillizliigt arbete eller tillfalliga studier
pa annan ort da medlemmen under en tidsbestdmd period inte sjdlv har majlighet att nyttja 1agenheten.
Nyttjanderatten till IAgenhet som innehas med bostadsratt &r férverkad och foreningen saledes
berattigad att uppsaga bostadsratishavaren il avilyttning, om lagenheten utan styrelsens tillstand
upplates i andra hand.

Fastighetsforvalining

Styrelsen har under aret haft 12 (12) protokollférda sammantradanden, varav etf konstituerande maéte.
Vicevard i foreningen har varit Kristina Gahnstréom.

Den ekonomiska fdrvaltningen har handhafts av VIND redovisning AB.

Fastighetsskotseln har ombesdrits av Daniel Wattman.

Forsakring
Fastigheten ar fullvardefdrsakrad i Trygg Hansa.

Foreningens fond for yitre underhati

Reservering och iansprakiagande av yiire repararationsfonden sker av beslutande organ som enligt
féreningens stadgar ar styrelsen och omféring gdrs via balanserat resultat.

Reservering har skett under aret med 283 692 kr och iansprakiagande med 0 kr.

Fastighetsskattfavgift och inkomstskait

Fastigheten har asatts vardear 1954.

Enligt nu gallande lag utgar fastighetsavgift med 1 519 kr per lagenhet Den del av taxeringsvardet
som géller lokaler beskattas med 1 %.

Foreningens lan Belopp Ranta FF-dag Amorteting/ar
Handelsbanken nr 403506 2 000 000 1,20 % 2026-10-30 0
Handelshanken nr 185521 3 000 000 1,55% 2023-06-01 0]
Handelsbanken nr 209782 3 000 000 1,34% 2024-09-30 0
Handelsbanken nr 538172 2429992 3,35% 2023-03-M 0
Handelsbanken nr 529253 2023432 4,00% 2026-10-30 122 016
Handelsbanken nr 274862 3034737 1,48 % 2025-06-01 63 888
Handelsbanken nr 327660 1598 039 1,08 % 2024-12-01 28 580
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Utveckling av foreningens verksamhet, resuliat och stéilning Belopp i kr
2022-12-31  2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsatining 5386 873 5 390 482 5377 834 5031669 4 871 947
Rorelsemarginal % 4.3 8,9 16,7 16,4 14,7
Balansomslutning 25289364 24952893 24937078 25220564 21192153
Avkastning pa sysselsatt
kapital % 4,9 2 3.8 3,6 3.6
Avkastning pd eget kapital % -0,3 3,5 99 9.6 8,5
Soliditet % 28,1 26,3 254 22,6 24,4

Definitioner: se not

Eget kapital
Medlems-  Fond for yttre Fritt eget

insatser underhall fapital
Vid arets borjan 30208615 2769 382 774 572
Forsélining av lagenhet 562 500
Dispaosition enl arsstammobesiut
Avsatining yitre fond 283 692 -283 692
Arets resultat -24 138
Vid arets siut 3583 115 3053074 466 744

Forslag till disposition av féretagets vinst eller forlust

Belopp i kr
Styrelsen foreslar ait fritt eget kapital, 466 744 kronor disponeras enligt féljande:
balanserat resuitat 490 880
arets resultat -24 136
Totalt 466 744
Avsitining till ytire fond 318 417
Balanseras i ny rékning 148 327
Summa 466 744

_Foreningens resultat och stélining framgar av efterfiljande resultat- och balansrakningar med noter,
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Nettoomsatining 2 5386 873 5390 482

Ovriga rérelseintikter 3 44 109 57 303

5430 982 5447 785

Rérelsens kosinader L

Driftskostnader 4 -3 367 656 -3 162 419

Ovriga externa kostnader 5 -201 758 =193 506

Personalkostnader 6,7 -862 578 -850 007

Av/nedskrivningar av materiella och

frmmateriella antaggningstillgangar -769 853 -763 025

Rorelseresuitat 229137 478 828

Resultat fran finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter ] -253 273 -252 117

Resultat efter finansiella poster -24 136 228 711

Resuliat fore skafi -24 136 226 711

Avrets resuliat -24 136 226 711
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Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiflgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 9 21945744 21537 036
Inventarier, verktyg och installationer 10 84 363 92 783
22 030 107 21629 819
Finansiella anldggningstiligangar
Andra langfristiga fordringar 11 1 900 1900
1900 1900
Summa anldggningstillgangar 22 032 007 21631719
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 11688
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 105789 108 200
105789 119 888
Kassa och bank 3 151 568 3201 286
Summa omsattningstillgangar 3 257 357 3321174
SUMMA TILLGANGAR 25289 364 24 952 893
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Balansrakning
Belopp | kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 3583115 3020615
Fond or yitre underhall 3053074 2769 382
6 636 189 5789 897
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller fériust 430 880 547 861
Arets resultat -24 136 226 711
466 744 774 572
Summa eget kapital 7102 933 6 564 569
Langfristiga skulder
Qvriga skulder till kreditinstitut 12 11441 724 12632776
11 441724 12832776
Korifristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5644 476 4 667 908
Leverantdrsskulder 127 822 236 257
Skatteskulder 27 530 18 323
Ovriga kortfristiga skulder 126 579 131778
Upplupna kostnader och férutbetalda intakier 818 300 701 282
6744 707 5 755 548
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 289 364 24 552 893
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningsiagen och Bokfbringsnamndens
allméanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). ™

Vérderingsprinciper im m
Tillgangar, avsaitningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

ifateriefla anldggningstiligangar

Materiella anfaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar [Alt. med tillagg fér uppskrivningar]. | anskaffningsvardet ingar
férutom inkdpspriset ven utgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet.

Avskriviningar

Materiella anldggningstillgédngar Ar
Byggnader 20-175 (se nedan)
Inventarier, verklyg och installationer 5

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nytfjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod beddms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foliande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund f6r avskrivningen pa
byggnader:

-Stomme 175 ar

-Stam 75 ar

~-Installationer 50-75 ar

-Varme, veniilation, el mm 30-50 ar

-Yiire yiskikt, fasader, yitertak mm 40-50 ar

-Inre ytskikt, maskinell utrusining mm 20-30 &r

-Markanlaggningar 20 ar
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Not 2 Nettoomséttning per rorelsegren och geografisk marknad
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Nettoomséitning
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter bostader 58 872 58 872
Hyresintakter lokaler 236 481 235796
Hyresintakter p-platser, garage 116 200 119 884
Arsavgifter bostéder 4512 450 4 514 480
Arsavgifter lokaler 87 168 87 168
Kabel TV 375702 374 282
Summa 5386 873 5 390 482
Not 3 Ovriga rérelseintékier
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 20 348 20535
Ovriga intékter 23 761 36 768
Sumima 44109 57 303
Not 4 Drifiskostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Underhallskostnader 540 457 387 760
Fastighetsel 134 466 134 914
Uppvérmning 927 990 927 813
Vatten 756 007 716 111
Soph&mining 239 011 2472 938
Fastighetsforsakring 96 207 92 118
Fordonsforsakringar 2309 2 265
Interneitjanster 421084 422 764
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 250 125 235736
Sumima 3 367 656 3162 419
Not 5 Ovriga externa kosinader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Administration 75 083 60 968
Revisionsarvode 8225 12 208
Forvaitningsarvode 117 449 109 040
Ovriga frammande tjénster 11 200
201 757 193 506
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
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2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
-Vid arets bérjan 375 203 464 838
-Avytiringar och utrangeringar -89 635
375203 375 203
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -282 420 -363 635
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 89835
-Arets avskrivning -8 420 -8 420
-290 840 -282 420
Redovisat varde vid arets slut 84 363 92783
Not 11 Andra langfristiga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-\id arets borjan 1900 1900
Redovisat varde vid arets slut 1900 1900
Not 12 Ovriga skulder tiil kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller mellan ett ar och fem ar fran balansdagen
Ovriga skulder till kreditinstitut 11441 724 12632776
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Not 13 Stélida sédkerheter och eventualforpliktelser
Stillda sédkerheter
2022-12-31 2021-12-31
Foéregna skuider och avsétiiningar
Fastigheisinteckningar 25112 000 25112 000
Sumima stéllda sakerheter 25112 000 25 112 ¢oo
Eventualférpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Garantifdrbindelse, fastigo 6 309 6 309
Summa eveniualiorpliktelser 6 309 6 309
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Not 14 Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal:
Rérelseresultat / Nettoomséttning.

Balansomsluining:
Totala tillgangar.

Avkastning pa sysselsalt kapital:
{Roreiseresultat + finansiella intakier) / sysselsatt kapital.

Finansiella intékter:
Poster i finansnettot som ar hanfdrfiga till tillgangar (som ingar | sysselsatt kapital).

Sysselsatt kapital:
Totala tiflgangar - réntefria skulder.

Réntefria skulder:
Skulder som inte &r rantebarande. Pensionsskulder ses som rantebarande.

Avkastning pé eget kapital:
Resuliat efter finansiella poster / Justerat eget kapital.

Soliditet:
({Totalt eget kapital + {100% - aktuell bolagsskattesats av cheskaitade reserver) ) / Totala tillgangar
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