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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Tornen i Jarfalla, 769620-5322, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2019.

Verksamheten

Fastigheter

Foreningen innehar med aganderatt fastigheten Jakobsberg 2:2767 i Jarfalla kommun.

Pa fastigheten finns tva byggnader i vilka foreningen upplater bostadslagenheter samt

hyr ut ett mindre antal lagenheter och lokaler. Fastighetens areal uppgar enligt taxerings-

beskedet till 8 420 m2. Taxeringsvardet ar 115 200 tkr, varav byggnadsvardet ar 83 200 tkr och
markvardet 32 000 tkr. Byggnaderna ar uppforda ar 1993. Fastigheten kdptes av féreningen per den 1
mars 2010 i samband med en ombildning och via en tredimensionell fastighetsbildning.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Folksam. | férsakringen ingar &ven momenten styrelseansvar,
skadestandsgaranti samt férsakring mot ohyra. Dessutom ingar bostadsrattstillagg fér de boende.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k
akta bostadsrattsférening.

Foreningens innehav av bostader och lokaler fordelar sig enligt foljande i slutet av aret:

Kategori Antal objekt Totalyta (kvm)
Bostader, bostadsratt 80 6663
Bostader, hyresratt 9 691
Lokaler, hyresratt 5 881
Plats for antenn 1

8235

Foreningens fem kommersiella lokaler var samtliga uthyrda vid 2019 ars utgang.

Foreningen innehar tvad samlingslokaler, tva bastur, fyra tvattstugor samt kontorslokal fér foreningens
styrelse.

Forvaltning
Administrativ och teknisk forvaltning har enligt avtal ombesorjts av HSB Norra Stor-Stockholm.

Organisation

Styrelse

Vid féreningens stamma valdes nedanstaende personer att inga i styrelsen och inneha andra
fortroendeposter. Mandattiden ar i samtliga fall tva ar. Rollférdelningen i styrelsen bestamdes pa det
konstituerande motet.
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Ordinarie Styrelseledamoter
Torbjérn Malmstrom

Solin Said

Dani Razmga

Farah Magham

Halil Gokalp

Holger Eliasson

Martin Persson

Styrelsesuppleanter
Hakan Fogeby

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Torbjéorn Malmstrom , och Solin Said, tva i férening.

Medlemmar
Foreningen hade vid arets slut 115 medlemmar.

Revisorer

Revisor har varit Erik Davidsson anstalld hos BoRevision AB.

Ordférande

Vice ordférande

Sekreterare
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot

Suppleant
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Fortroendevald foreningsrevisor har varit David Griffin och féreningsrevisorssuppleant Paul Fogelman.

Valberedning

Valberedning har varit Bjérn Murstam och Nuri Gékalp med Bjérn Murstam som sammankallande.

Ekonomi

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, tkr 6 805 6 921 6 921 6 743 6 371
Arets resultat, tkr -762 -1 649 -1 012 -508 -1 253
Fond for yttre underhall, tkr 2220 2 350 2238 2074 973
Belaning, kr/kvm totalyta* 7019 7 461 9 557 9 655 9754
Rantekanslighet** 12,6 13,8 14,7 14,7 15,1
Soliditet, % 52 49 50 50 49
Arsavgifter bostéder, kr/kvm 691 679 666 655 647
Utrymme fér underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm totalyta®* 181 146 206 289 153

* Fran och med 2018 ar det ny berakningsgrund for nyckeltalet gallande belaning.
** Rantekanslighet = Anger med hur manga procent intdkterna maste hojas (pa sikt) om lanerantorna

héjs med 1%.

***Utrymme underhalls- och aterinvesteringar = Berakningen visar hur mycket som aterstar av
intédkterna nar I6pande drift, skatt och rantor ar betalda, till att tdcka kostnader fér kommande

investeringar och underhall. Bér vara 100-250 kr/kvm/ar.
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Forandring av eget kapital

Fond fér Balanserat
Insatser Upplatelseavgift yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 59 372 924 7 983 220 2 350499 -7 104 143 -1 649 292
Vinstdisp. enl.
stdmmobeslut -130 179 -1519 113 1649 292
Nyupplatelser 1524 698 2850 302
Arets resultat -761 949
60 897 622 10 833 522 2 220 320 -8 623 256 -761 949

Foreningens likviditet och soliditet
Foreningens likviditet ar god.

Mervardesskatt

Foreningen ar registrerad som frivilligt skattskyldig for mervardesskatt (moms) vid uthyrning av
verksamhetslokaler och har darfoér viss avdragsratt for ingdende moms. Momsregistrerad lokalyta
uppgar till 887 m2, vilket ger en avdragsratt pa 17% av momsbeloppet pa gemensamma inkdp och
kostnader.

Likviditet
Foreningens kassaflode visar for 2019 ett éverskott pa 1 187 359 tkr.

Handelser under aret

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2019-05-28. 21 rdstberattigade (0 via fullmakt) medlemmar deltog.
Inga motioner inlamnades. Under aret har 0 st hyresratter aterlamnats till féreningen.

Styrelsemoten

Styrelsen har under verksamhetsaret 2019 haft 12 protokollférda sammantraden. Noteras bor att
styrelsen under aret har haft ett antal méten av arten arbetsméten, férhandling med leverantérer och
styrelsemdten i samfélligheterna.

Arlig besiktning
Besiktning utfors fortldpande enligt underhallsplanen.

Overlatelser
Av féreningens 80 bostadslagenheter har 8 st dverlatits under aret. | detta antal ingar aven overlatelser
inom familjen samt arv och gava.

Ombyggnad och underhall

Ytterligare en fordjupad genomgang av fastighetens status har genomférts under aret i syfte att
forebygga och att komma till ratta med alla fel och skador som var och en ar férhallandevis sma och
ringa men som tillsammans bidrar till att ge var fastighet ett slitet intryck.

| samband med detta har underhallsplanen uppdaterats och beraknat belopp har inforts i 2020 ars
budget.

Styrelsen har vid ett antal tillfallen tagit beslut om att istéllet for reparera temporart satsa pa utbyten av
komponenter for att pa sa satt minska framtida underhallskostnader.

Samlingslokalerna har genom tva eldsjalar fatt sig ett valbehovligt lyft som verkar ha mottagits val
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bland medlemmararna. Vara 2 bastuar har forsetts med tidsbokning enligt dnskemal fran boende som
allt fér ofta funnit bokade tider upptagna.

Samfalligheten Lansengardens parter, Citycon, Brf Tornérplatsen och Brf Tornen, jobbar pa med drift,
skotsel och omvard av garden. Staddagar och adventsfirande har planerats och genomforts.
Ordférande i samfalligheten ar representant fran var férening. Planer pa en fortsatt rustning av garden
har tagit fart.

Den andra samfalligheten som Brf Tornen ar part i Klockparken har sakta med sakert fatt upp
styrfarten. Tillsammans med Citycon, kommunen och Jarfalla hus ska omradet runt Pyramiden och
omradet vid Allstars boérja snyggas till. Tidigare ordningsproblem har minskat efter ett givande
samarbete mellan samfalligheten, kommunen och polisen. Citycon ar ordférande i samfalligheten.

Tidigare genomfort storre underhall och investeringar

Ar  Atgird

2010 Byte av maskiner i tvattstugorna

2011 Renovering av féreningens fyra hissar, etapp |

2013 Renovering av féreningens fyra hissar, etapp I

2014 Renovering av de tva undercentralerna

2015 Byte av ventilationsstyrning

2017 Byte till LED-belysning i samtliga hisshallar och tvattstugor tidigarelades till 2017

2017 Byte av ventilationsaggregat med tillhérande varmeatervinning. som betjanar plan 4 till 17
2018 Malning av entréer plus samtliga hisshallar fran plan 2 till 17

2018 Byte av mjukfogar pa samtliga fasader fran plan 3 till 18

2018 Glastak 6ver entréer pa plan 3

2018 Byte till LED-belysning med nédbelysning i trapphusen

2019 Byte av ventilationsaggregat med tillhérande varmeatervinning. som betjanar plan 0 till 4
2019 Byte till LED-belysning i forradsutrymmen

2019 Dorrautomatik till entréer pa plan 3

2019 Injustering av luftfléden i samtliga lagenheter vilket pa sikt kommer att ge lagre
uppvarmningskostnader

Framtida utveckling

Budget for nasta rakenskapsar

Budget for ar 2019
Styrelsen beslutade om arsavgiftshojning med 2% under 2020.

Planerade underhall och investeringar

Ar  Atgard

2020 Byte termostater samtliga lagenheter och lokaler
2021 Oversyn stengolv trapphus, hisshallar och entrér
2021 Stamspolning

2022 Vatrum gemensamhetslokaler dversyn och reparation
2023 Pabodrja upprustning av foreningens hyresratter

Pa langre sikt

En kedja ar inte starkare an den svagaste lanken. For att kunna na de mal féreningen genom
nuvarande styrelse och tidigare styrelser lagt upp maste fler bli aktiva och involverade i féreningen.
Helt enkelt genom basta formaga bidra med kunskap, arbete eller omsorg for féreningens egendom.
Styrelse kommer darfor att mera aktivt fortsatta arbeta for att insikten vad en bostadsrattsférening ar
sprids bland medlemmarna. Ett exempel pa detta ar engagemanget rérande gemensamhetslokalerna.

Osakerheten pa lang sikt om vilka regler som kommer att galla for bostadsrattsféreningar galler inte
bara var forening utan alla féreningar inte minst vad det galler framtida underhallsplaner dar vi dock
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kanner att foreningen har tagit ett ytterligare kliv framat.

Vara lan ska omsattas under senare del av aren 2020 och 2021 och 2024. Det extremt laga rantelaget
vi har idag far man nog forutsatta inte kommer att besta i all evighet.

Sammantaget finns ett antal faktorer som kommer att paverka féreningens ekonomi. Planen ar att
genom fortsatta amorteringar pa lanen och att bygga upp reserver skapa en ekonomisk stabilitet for att
mota framtidens osakerheter.

Med det som redogjorts ovan som bakgrund ar de ekonomiska férutsattningarna for féreningen fortsatt
goda.

Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstamman férfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat -8 623 256
Arets resultat -761 950
-9 385 206
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera -9 385 206
Overféring fran fond fér ytire underhall motsvarande arets kostnad for underhall 135 446
Overféring till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -320 000
Balanserat resultat efter disposition -9 569 760
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 2220 320
Arets férandring enligt ovanstaende disposition 184 554
Fond for yttre underhall efter forslag till stAmmobeslut 2404 874

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhdrande noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rorelseintédkter

Nettoomsattning 2 6 805 445 6 920 938

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3 -4 072 998 -4 627 738

Planerat underhall 4 -135 446 -589 179

Fastighetsskatt -224 552 -227 292

Avskrivningar 5 -2 119 029 -2 166 790
-6 552 025 -7 610 999

Rorelseresultat 253 420 -690 061

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 6 14 942 16 592

Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -1 030 311 -975 823
-1 015 369 -959 231

Arets resultat -761 949 -1 649 292
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 89 051 779 90 410 768

Mark 28 800 000 28 800 000

Inventarier 9 - 63 929

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 10 - 25 854
117 851 779 119 300 551

Summa anlédggningstillgangar 117 851 779 119 300 551

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 8 901 10 207

Avrakningskonto HSB 1852 535 960 375

Ovriga fordringar 11 84 181 8 680

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 59 937 47 503

2 005 554 1026 765

Kassa och bank 13 4 065 553 3770 354

Summa omsattningstiligangar 6 071107 4797 119

SUMMA TILLGANGAR 123 922 886 124 097 670
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 60 897 622 59372 924

Upplatelseavgifter 10 833 522 7 983 220

Fond for yttre underhall 2220 320 2 350 499
73 951 464 69 706 643

Fritt eget kapital

Balanserad resultat -8 623 256 -7 104 143

Arets resultat -761 949 -1 649 292
-9 385 205 -8 753 435

Summa eget kapital 64 566 259 60 953 208

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 57 160 000 60 800 000
57 160 000 60 800 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 640 000 640 000

Leverantorsskulder 650 526 289 180

Skatteskulder - 1474

Ovriga kortfristiga skulder 16 48 103 459 704

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 857 998 954 104

2 196 627 2 344 462
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 123 922 886 124 097 670
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Kassaflodesanalys
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2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -761 949 -1 649 292
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 2119028 2166 790
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 1357 079 517 498
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -86 629 271 361
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -147 834 -36 809
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1122 616 752 050
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -670 257 -982 812
Kassaflode fran investeringsverksamheten -670 257 -982 812
Finansieringsverksamheten
Forsaljning av lagenheter 4 375 000 -
Amortering av langfristiga skulder -3 640 000 -640 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 735000 -640 000
Arets kassaflode 1187 359 -870 762
Likvida medel vid arets borjan 4730729 5601 491
Likvida medel vid arets slut 5918 088 4730729
Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrakning HSB 1852 535 960 375
Kassa och bank 4 065 553 3770 354

5918 088 4730729
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen 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 berdknas 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 beddéms 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 2112
Ombyggn, UC Komponentavskrivning 4 2038
Ombyggn, Syrsystem Komponentavskrivning 6,7 2029
Ombyggn, Ventilation Komponentavskrivning 5,0 2036
Ombyggn, Fasad Komponentavskrivning 3,3 2047
Inventarier Rak 10 2019

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

Av féreningens lan forfaller 23 000 tkr till omférhandling under 2020. Enligt kreditvillkoren forlangs
lanet/lanen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte sager upp lanet/lanen.
Foreningen valjer darfor att redovisa skulden som langfristig skuld.

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 hanforliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Darutdver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1377 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.
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Ovriga bokslutskommentarer

2019 2018
Foreningen har inte haft nagra anstallda under aret
Styrelsearvode enligt stammobeslut 107 205 89 739
Arvode foreningsvald revisor 5000 5000
Ovriga arvoden och erséttningar 34 284 34 284
Utbildning och konferenser - 11 262
Sociala kostnader 45 274 40 528
191 763 180 813
Not 2 Nettoomsattning
2019 2018
Arsavgifter bostader 4 605 063 4 411 452
Hyresintakter bostader 888 108 1025138
Hyresintakter lokaler 1258 700 1221688
Forsakringsersattning - 118 290
Ovriga intakter 53 574 144 370
6 805 445 6 920 938
Not 3 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 276 720 355513
Lépande underhall 548 675 517 876
El 339 053 399 703
Uppvarmning 797 180 943 241
Vatten 300 107 294 202
Sophamtning 188 511 179 572
Fastighetsférsakring 129 892 100 910
Stadning 121 372 120 911
Forvaltningskostnader 375454 717 608
Extern revision 17 388 18 651
Personalkostnader 191 763 180 813
Kabel-TV 109 244 106 984
Bredband 11 880 11 971
Vinterskotsel 50 758 71 804
Ovrig drift 615 001 607 979
4 072 998 4627 738
Not 4 Planerat underhall
2019 2018
Utfort underhall lokaler - 34 404
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 48 039 407 278
Utfort underhall installationer 60 375 96 962
Utfort underhall huskropp utvandigt 27 032 50 535

135 446 589 179
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Not 5 Avskrivningar

Byggnader och inventarier
Inventarier

Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter

Rénteintakter bankkonto
Ranteintakter avrakningskonto HSB
Ovriga ranteintakter

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets borjan
-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvéardet

Summa bokfort viarde byggnader och ombyggnader
Taxeringsvérde

Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvarde

12(15)

2019 2018
2055100 2102 864
63 929 63 926
2119 029 2166 790
2019 2018

12 203 14 316
1265 632

1474 1 644

14 942 16 592
2019 2018

1 028 868 973 077
1443 2746

1030 311 975 823
2019-12-31 2018-12-31
102 190 641 101 233 682
696 111 956 959

102 886 752 102 190 641
-11779 873 -9677 009
-2 055 100 -2 102 864
-13 834 973 -11 779 873
89 051 779 90 410 768
78 000 000 61 000 000
5200 000 4 830 000
83 200 000 65 830 000
27 000 000 22 000 000
5000 000 6 000 000
32 000 000 28 000 000
115 200 000 93 830 000
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Not 9 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
-Vid arets borjan 639 263 639 263
639 263 639 263
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -575 334 -511 408
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -63 929 -63 926
Redovisat varde vid arets slut - 63 929
Not 10 Pagaende nyanlaggningar
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 25 854 -
Arets investeringar, ventilation 670 257 25 854
Omklassificeringar -696 111 -
Redovisat varde vid arets slut - 25 854
Not 11 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 2049 4753
Skattefordringar 1266 -
Momsfordran 80 866 -
HSB - 3927
84 181 8 680
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv och bredband 27 999 27 322
Fastighetsforsakring 21796 20 181
Ovrigt, NSF Stad AB 10 142 -
59 937 47 503
Not 13 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Nordea 500 148 217 152
SBAB 3 565 405 3553 202
4 065 553 3770 354
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 135781 1,87 2020-12-30 23 000 000 23 000 000
Stadshypotek 331680 1,10 Rorligt - 3000 000
Stadshypotek 45559 1,71 2019-12-01 - 21 440 000
Stadshypotek 331681 0,95 2021-12-01 14 000 000 14 000 000
Stadshypotek 396919 1,38 2024-12-01 20 800 000 -
57 800 000 61 440 000
Nasta ars berdknade amortering -640 000 -640 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 57 160 000 60 800 000
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till 54 600 000 58 240 000
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Brf Tornen i Jarfilla
Fastighetsinteckningar
2019-12-31 2018-12-31
Uttag pantbrev i fastighet 75 000 000 75 000 000
Varav obelanade - -
Stallda panter for skulder till kreditinstitut 75 000 000 75 000 000
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta ars beraknade amortering) 640 000 640 000
640 000 640 000
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Kallskatt 23 495 19 323
Arbetsgivaravgift 24 608 20 240
Mervardesskatt - 31 981
Ovriga kortfristiga skulder - 388 160
48 103 459 704
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 735492 562 789
Upplupna rantekostnader 106 006 119 145
Upplupen el - 36 288
Upplupen varme - 145 753
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 500 90 129
857 998 954 104
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