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VERKSAMHETEN

Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Vasby Fyr med sate i Upplands Vasby org.nr. 769629-4953 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar en akta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2015. Féreningens stadgar registrerades senast 2021-10-04.

Foreningen ager och forvaltar
Foéreningen ager och férvaltar byggnaden pa fastigheten i Upplands-Vasby kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Upplands Véasby Vilunda 19:5 2016-12-01 2016

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesférsékrad i Folksam. Hemférsakring tecknas och bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna,
kollektivt bostadsrattstillagg i féreningens fastighetsférsakring. Nuvarande férsakringsavtal galler t.o.m. 2023-06-01.

Antal Benamning Total yta m2
35 garageplatser 0
50 lagenheter (upplatna med bostadsrétt) 3552
3 lokaler (uthyrda till 3 externa hyresgéaster) 450
Totalt 88 objekt 4002

Foéreningens lagenheter férdelas pa: 26 st 2 rok, 6 st 3 rok, 18 st 4 rok.

Utbver detta har féreningen aven féljande gemensamhetsutrymmen:

Gym och Spa
Cykelrum
Hobbyrum
Takterass
Uteplats vaning 2
Soprum
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Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Ann-Marie Birgi Johansson Sahlin Ordférande 2019-01-03 2022-05-11
Afrim Shehi Ordférande 2022-05-11

Hans Lennart Svensson Ledamot 2018-05-21

Susanna Nilsson Ledamot 2018-05-21

Izia Aho Ledamot 2019-06-04

Eva-Lotta Svensson Suppleant 2018-05-21 2022-05-11
Michelle Ego Suppleant 2022-05-11

Khazan Dilan Suppleant 2022-05-11 2022-07-12

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdamma ar: Samtliga ledaméter valjs for ett ar i taget.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare har varit: Hans Lennart Svensson, Ann-Marie Birgi Johansson Sahlin, Afrim Shehi.

Firman tecknas enligt ovan av 2 i férening.

Revisor har varit: Christian Dahlstrém hos Finnhammars Revisionsbyra AB, utsedd av féreningsstamman.

Valberedning har varit: Ann-Marie Johansson Sahlin (sammankallande) och Lena Dahlkar , valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foéreningsstdmma hoélls 2022-05-11. Pa stdmman deltog 16 medlemmar varav en via fullmakt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Styrelsens uppdrag ar att skapa trivsel och trygghet fér féreningens medlemmar inom ramen for en langsiktig stark ekonomi.
Ytterst handlar det om att skapa vardetillvaxt vad galler medlemmarnas lagenheter.

Foreningen gick in i aret med en stark ekonomi. Kassan var pa 7 miljoner och rantorna pa ca. 0,5%. Kassaflédet var pa ca. en
miljon kronor arligen. Styrelsen beddémde dock att kostnadslaget vad galler skétseln var for hdgt. Darfér sades de tre avtal som
féreningen hade med HSB upp fér omférhandling eller avslut. Under aret beslutades att enbart avtalet angdende ekonomisk
forvaltning skall bibehdllas. En férvantad inbesparing pa ca. 200 tkr. Under aret tecknades ett nytt avtal med Driftia avseende
fastighetsskotsel

Under varen byttes vart passersystem ut och ett nytt nyckelfritt system inférdes. | samband med detta byttes aven var entré
dorr ut. Dérren klarade inte pafrestningen av vader och vind och méjligheten/behovet att anvanda nyckel vid passage. | dag ar
ddérren helt automatisk. | samband med att féreningen bytte passersystem inférdes aven ett nytt bokningssystem fér gym och
bastu.

Aret har starkt praglats av den omfattande rantehdjning som pagar. Per den sista december 2022 har tva av féreningens lan
en ranta pa 2,76% och ett av lanen en ranta pa 0,4%. Féreningen beslutade att amortera ett av lanen med tre miljoner kronor i
bdrjan av september i samband med omsattning av tva av lanen. Styrelsen beslutade aven att hdja avgifterna med 3,9% vid
arsskiftet. Det ar styrelsens ambition att amortera vara lan med 500 tkr per ar, det ar dock inte nédvandigt eftersom lanen ar
amorteringsfria.
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Vara hissar har inte fungerat tillfredstéllande genom aren. Fdéreningen fér en dialog med Brabo och Kone om ett utbyte av
hissarna. Vi rdknar med att denna férhandling skall vara avklarad till &rsstdmman 10:e maj.

De stora utmaningarna infér 2023 ar hojningarna av rénta, el och fjarrvarme dar framtida rantehdjningar &r den storsta

utmaningen. Styrelsen ar darfér mycket forsiktig med utgifter och investeringar under aret. Utbytet av hissarna kraver en
langsiktig finansiering fran Brabo och Kone.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 8 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 75 och under aret har det tillkommit 10 och avgatt 11 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut var 74.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021* 2020* 2019*18 man 2018*
Sparande, kr/kvm 213 231 248 0 0
Skuldsattning, kr/kvm 12541 14 975 14 975 14 975 14 975
Réntekanslighet, % 21 23 23 0 0
Energikostnad, kr/kvm 123 107 85 0 0
Driftskostnad, kr/kvm 555 537 450 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 666 657 647 637 628
Totala intékter, kr/kvm 886 865 812 0 0
Nettoomséttning, tkr 3531 3484 3272 4918 3227
Resultat efter finansiella poster, tkr -962 -796 -681 -921 -614
Soliditet, % 70 69 69 69 69

2019 ar 18 manader dvs fran 2018-07-01 - 2019-12-31. Omséttning och resultat maste korrigeras (dividera med 1,5) for

att det ska vara jamforbart. Skuldséattningen har tidigare angets per m2 boyta, féreningen har lokaler som &r uthyrda

till kommersiella féretag. Det ar rimligt att ha med dom m2 nar man berédknar skuldséattning per m2. 2018 avser 2017-
07-01 - 2018-06-30.

Skuldséttning per m2 var 13 291 kr hela perioden 2018 - 2021 om man raknar in de kommersiella ytorna.

Det saknas en del uppgifter f6r 2018 och 2019, dom ar markerade med en nolla, "0".

Sparande:
Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underhall per kvm total yta (boyta +

lokalyta)
Varfor? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsdkningar.

Skuldséttning:
Definition: Totala réntebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital ar ett viktigt matt for att bedéma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.
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Réntekénslighet:

Definition: 1 procentenhets rénteférandring av de totala réantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfoér? Det ar viktigt att veta om féreningens ekonomi ar kénslig for ranteférandringar. Beskriver hur héjda réntor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:
Definition: Totala kostnader fér vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i féreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader fér drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av féreningens I6pande utgifter fér drift och férvaltning av dess fastighet(er).

o

Arsavqifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfér? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens manadskostnad och vérdet pa bostadsratten. Darfor ar det viktigt att
beddma om arsavgiften ligger rétt i férhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for lag.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
féregaende ars

Belopp vid resultat enligt Férandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 122 680 000 0 0 122 680 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 865 000 0 0 865 000
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 0 0 0 0
S:a bundet eget kapital, kr 123 545 000 0 0 123 545 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -2899 071 -796 492 0 -3 695 563
Arets resultat, kr -796 492 796 492 -961 753 -961 753
S:a ansamlad vinst/férlust, kr -3 695 563 0 -961 753 -4 657 316
S:a eget kapital, kr 119 849 437 0 -961 753 118 887 684

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 0 kr samt ianspraktagande skett med 0 kr
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RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar &r det stimman som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -3 695563
Arets resultat, kr -961 753
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -4 657 316
Styrelsen foéreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservation till underhallsfond, kr -0
lanspréakstagande av underhallsfond, kr 0
Balanseras i ny rékning, kr -4 657 316

Ytterligare upplysningar géllande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrakning

med tillhérande noter

Penneo dokumentnyckel: C17JZ-0XG7Q-H50/W-WN3BM-765FX-PSDKS



2022 ARSREDOV'SN'NG Bostadsrattsforeningen Vasby Fyr 6 (14)

769629-4953

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

Nettoomsattning Not 1 3531182 3483710
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -2 095 080 -1 807 994
Ovriga externa kostnader Not 3 -117 744 -284 365
Personalkostnader och arvoden Not 4 -203 265 -188 646
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 628 790 -1 628 790
Summa rorelsekostnader -4 044 878 -3909 795
Rorelseresultat -513 697 -426 085
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 24 225 16 372
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -472 281 -386 779
Summa finansiella poster -448 057 -370 407
Arets resultat -961 753 -796 492
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769629-4953

Balansrékning 2022-12-31 2021-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgingar

Byggnader och mark Not 7 165 368 212 166 972 332
Inventarier och maskiner Not 8 33 589 58 259
165 401 801 167 030 591
Summa anldggningstillgdngar 165 401 801 167 030 591
Omséattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 2 707 11 364
Ovriga fordringar Not 9 2 661 352 1862 170
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 64 986 115 764
2 729 045 1989 298
Kassa och bank Not 11 2 049 054 5030 542
Summa omsattningstillgdngar 4 778 100 7 019 840
Summa tillgdngar 170179901 174 050431
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Balansrékning 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 123 545 000 123 545 000

123 545 000 123 545 000
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -3 695 563 -2 899 071
Arets resultat -961 753 -796 492
-4 657 316 -3 695 563
Summa eget kapital 118 887 684 119 849 437
Skulder
L&ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 17 730 000 17 730 000
17 730 000 17 730 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 32 460 000 35460 000
Leverantorsskulder 86 854 223 132
Skatteskulder 100 650 97 320
Ovriga skulder Not 14 150 308 140 901
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 764 405 549 641
33562 217 36 470 994
Summa skulder 51292 217 54 200 994
Summa eget kapital och skulder 170179901 174 050431
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -961 753 -796 492
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 1 628 790 1628 790
Kassaflode fran Iopande verksamhet 667 037 832 298
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 98 155 2113
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 91 223 9 860
Kassaflode fran Iopande verksamhet 856 415 844 270

Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -3 000 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -3 000 000 0
Arets kassafléde -2 143 585 844 270
Likvida medel vid 3rets borjan 6 848 932 6 004 662
Likvida medel vid drets slut 4 705 347 6 848 932

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.



2022 ARSREDOV'SN'NG Bostadsrattsforeningen Vasby Fyr 10 (14)

769629-4953

Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med 8rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden 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 dver nyttjandeperioden med 1,0% av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har bedomts
till 100 &r fran fardigstallandetiden.

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

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pé basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhéllsfonden beslutas av féreningsstamman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Foreningen &r befriad fr&n fastighetsavgift de forsta 15 dren. For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 %
av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning p& en
del placeringar.
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2022 ARSREDOVISNING 7696294953
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 2 365 343 2 332416
Individuell métning vatten 9 809 39 346
Hyror 1031 544 969 942
Bredband 119 307 119 400
Ovriga intakter 17 463 22 606
Bruttoomsattning 3 543 466 3483710
Avgifts- och hyresbortfall -12 284 0
3531182 3483710
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 303 561 329 943
Reparationer 293 799 112 716
El 211 899 151 676
Uppvarmning 229 768 245 552
Vatten 61 281 71 694
Sophamtning 145 903 155 151
Fastighetsférsakring 48 284 30 223
Kabel-TV och bredband 47 008 60 883
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 51990 48 660
Forvaltningsarvoden 155 318 154 427
Ovriga driftkostnader 17 347 22 060
Planerat underhall 184 875 90 625
Hyra av garage 344 047 334 385
2 095 080 1 807 994
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 8729 10 670
Forbrukningsinventarier och varuinkop 1736 12 749
Administrationskostnader 73 861 46 222
Extern revision 31 250 27 809
Konsultkostnader 2 168 186 915
117 744 284 365
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 170 000 150 000
Sociala avgifter 33 265 38 646
203 265 188 646
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1267 1266
Ranteintakter skattekonto 18 512 0
Ovriga ranteintakter 4 446 15 106
24 225 16 372
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 471 306 386 660
Ovriga rantekostnader 975 119
472 281 386 779
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsviarden
Ingdende anskaffningsvdrde byggnader 160 411 992 160 411 992
Ingdende anskaffningsvarde mark 15 383 000 15 383 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 175794992 175 794 992
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -8 822 660 -7 218 540
Arets avskrivningar -1 604 120 -1 604 120
Utgdende ackumulerade avskrivningar -10 426 780 -8 822 660
Utgdende redovisat virde 165368 212 166 972 332
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 75 000 000 56 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 4 262 000 3870 000
Taxeringsvarde mark - bostader 15 800 000 12 400 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 937 000 996 000
Summa taxeringsvarde 95 999 000 73 266 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 123 353 123 353
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 123 353 123 353
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -65 094 -40 424
Arets avskrivningar -24 670 -24 670
Utgdende ackumulerade avskrivningar -89 764 -65 094
Bokfort varde 33589 58 259
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 5059 43 780
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 656 293 1 818 390
2 661 352 1862170
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 60 828 115 764
Upplupna intakter 4 159 0
64 986 115764
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kassa och bank
SBAB 2 049 054 5 030 542
2 049 054 5030 542
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2022 | ARSREDOVISNING e
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta ars
L3neinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
SBAB 30303814 2,76%  2023-08-09 14 730 000 0
SBAB 30303873 2,76%  2023-08-09 17 730 000 0
SBAB 32384714 0,40%  2024-07-17 17 730 000 0
50 190 000 0
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 50 190 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 17 730 000
Foreningen har 13n som forfaller till betalning inom ett 3r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta lIanefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 53 190 000 53 190 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 13ngfristig skuld 32 460 000 35 460 000
32 460 000 35 460 000
Not 14 Ovriga skulder
Momsskuld 150 308 140 901
Inre fond 0 0
150 308 140 901
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 473 585 223 254
Ovriga upplupna kostnader 290 820 326 387
764 405 549 641

Ovanstdende poster bestér av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt skulder

som avser innevarande rékenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 16 Vasentliga hiandelser efter arets slut

Inga vasentliga hdndelser har skett efter drets slut
Stockholm

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Afrim Shehi Hans Lennart Svensson

Susanna Nilsson

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgér av vér elektroniska underskrift

Christian Dahlstréom

Auktoriserad revisor
Finnhammars Revisionsbyrd AB

Izla Aho
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