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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Féreningen innehar med &ganderatt fastigheten Vilunda 11:1 i Upplands Vasby kommun.
Byggnaden, i vilken man upplater bostadslagenheter och lokaler, uppférdes 1989. Fastighetens areal
uppgdr enligt taxeringsbeskedet till 3 819 m?. Taxeringsvérdet ar 63 742 tkr, varav byggnadsvérdet
ar 48 000 tkr och markvardet 15 742 tkr.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Trygg Hansa.

Féreningens innehav férdelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Total yta (kvm)
Bostéder 70 5387

Lokaler (inkl. forrdd) 14 750

Garage 52

Fastighetsadresser

Kvarnvagen 2 Bjorkvallatorget 1
Bjorkvallavagen 2A Bjorkvallavagen 2C
Centralvagen 7

Forvaltning
e Teknisk forvaltning och fastighetsskétsel har enligt avtal skotts av HSB Norra Stor-
Stockholm. Forvaltare har varit Ilnaz Nashri. Markskétsel har enligt avtal skotts av Tylomarks
Tradgdrdsanlaggningar AB.
e Administrativ forvaltning har enligt avtal skotts av HSB Norra Stor-Stockholm.
e Trappstadning har utforts av AMBI-Stadvérd AB.

Organisation

Styrelse

Ordinarie styrelseledamoter Styrelsesuppleanter
Soren Gustafsson  Ordférande/studieorg

Gerhard Dal Vice ordférande, lokalansvarig

Ulla Bruckner Sekreterare

Jenny Edlund Webbansvarig

Elisabeth Cederlof

IInaz Nashri HSB representant Erik Holm (HSB)
Maija-Liisa Annunen

Eva Tuutti

Stefan Nicklasson  Miljéansvarig

Avgdende styrelseledamoter
Soren Gustafsson
Gerhard Dal

Jenny Edlund
Stefan Niklasson
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Firmatecknare

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av Séren Gustavsson, Gerhard Dal, Stefan

Niklasson och IInaz Nashri tva i forening.

Revisorer

Av foreningsstémman valda revisorer

Revisor Revisorsuppleant
Boy Rinken Eric Jacobson

samt en revisor anstalld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning
Gun Lind Sammankallande

Britt Oberg
Sven-Olof Svensson

Representation HSB Norra Stor-Stockholms fullméktige

Bostadsrattsféreningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till

fullmaktige.

Ordinarie Suppleant

Sdéren Gustavsson Maija-Liisa Annunen

Ekonomi

Ekonomisk flerdrséversikt 2011 2010 2009 2008 2007
Nettoomsattning, tkr 6 033 6 094 6 079 6019 5962
Rorelseresultat, tkr 2613 2 260 2 680 2 947 3 485
Arets resultat, tkr 734 494 548 828 1431
Balansomslutning, tkr 73423 73 415 74 154 76 604 76 716
Avgifts- & hyresbortfall, % 0,37% 0,28% 0,29% 0,30 % 0,30 %
Fond fér yttre underhall, tkr 3670 3515 3508 3 405 3273
Bel&ning, kr/kvm 9003 9142 9420 9978 10 163
Arsavgiftsniva for bostader, kr/kvm 816 816 816 816 816

Styrelsens kommentarer

FGreningen visar ett positivt resultat pd 734 298 kr. De enskilt stérsta kostnadsposterna ar

rantekostnader (1 890 794 kr) samt el- och uppvarmningskostnader (1 054 348 kr).

En del av féreningens kostnader kan paverkas i positiv riktning med ett gemensamt agerande.

Genom att ténka pd hur vi anvénder varmvatten, hur vi vadrar och att vi sorterar véra sopor pa ratt
satt sd ar det mojligt att sanka kostnaderna. Alla féreningens kostnader betalas av medlemmarna via

manadsavgiften. Lagre kostnader kan pdverka avgiften.

Handelser under dret

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma har hallits 2011-05-17. P stamman deltog 20 st rostberattigade

medlemmar.
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Medlemmar
F6reningen hade vid &rets slut 90 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en medlem.

Styrelsemoéten
Styrelsen har under verksamhetsdret 2011 héllit 10 st protokollférda sammantraden.

Ombyggnad och underhall
Under verksamhetsdret 2011 har inget storre underhéllsarbete utforts.

Arlig besiktning
Besiktning har genomfdrts tillsammans med férvaltaren.

Avgifter och hyror
Den genomsnittliga &rsavgiftsnivan fér bostader uppgdr oférandrat till 816 kronor/m?.

Overlitelser

Av foreningens 70 bostadslagenheter har 5 st sdlts och 2 st 6verldtits under dret. Féregdende ar
uppgick antalet forsaljning och Gverlatelser till 4 st. Samtliga bostadsléagenheter &r uppldtna med
bostadsratt.

Ovriga hindelser
Under 2011 inférdes den elektroniska garagedppnaren. De flesta med p-platser har anslutit sig.

Nya krav pd brandskydd har inforts vilket innebar att det inte ar tilldtet att avstélla eller magasinera
saker pd andra stéllen an i avsett utrymme. D3 brandskyddet har forstarkts och kontrolleras
regelbundet ar det viktigt att brandutgédngar m.m. ej blockeras.

Vi har ocksa3 tittat dver mojligheten att utoka trivseln runt fastigheten. Trad pd innergdrden kommer
att tas bort (pd grund av att rotsystemet skadar garagetaket), omplanteringar ska goras.

Kostnaden for sophantering har okat drastiskt. Detta beror pd att man anvander
dtervinningscentralerna som grovsoprum vilket de ej &r avsedda for. Varje medlem ansvarar sjalv for
att transportera bort eventuella grovsopor till centrala grovsopsstationer som t.ex Sérab.

Grinden till innergdrden &r pé plats och ett flertal askkoppar/papperskorgar har satts upp.

Avtal for vinter- och sommarsasongen gallande markskétseln ar tecknade med Tylemarks
tradgardar.

Framtida utveckling

Budget for 2012
Budgeterat resultat efter finansiella poster ar 480 tkr.
Enligt styrelsens beslut sker ingen hojning av arsavgifter och hyror 2012.

Underhalisplan
Det planerade underhéllet som syftar till att erhdlla lang livslangd pé féreningens tillgdngar finns
med i underhallsplanen.

Arbete pagdr med att se 6ver hela garagegolvet d& det har uppstétt betydande sprickbildningar,
vilket maste dtgardas.

Nagon hyreshajning kommer inte att ske for 2012 vilket innebér att féreningen inte haft ndgon
hajning de senaste 10 dren. For att kunna fortsétta denna goda trend krévs att vi alla respekterar
och agerar enligt de regler som galler fér bland annat brandskydd och dtervinningscentralerna.
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Arets resultat

Forslag till resultatdisposition
Till rsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Tidigare dars balanserade resultat 5601 108
Arets resultat 734 298
6 335 405

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera 6 335 405
Overforing frén fond fér yttre underh8ll motsvarande &rets kostnad 53 000
Overforing till fond for yttre underh8ll enligt underh8lisplan -186 000
Balanserat resultat efter disposition 6 202 405

Fond for yttre underhdll

Fond for yttre underhdll enligt balansrakning 2011-12-31 3 669 799
Rrets férandring 133 000
Fond for yttre underhdll efter forslag till stammobeslut 2012 3802 799

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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2011-01-01 2010-01-01
Resultatrdkning 2011-12-31 2010-12-31
Nettoomsittning Not 1 6 032 752 6 093 638
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -2 848 835 -3 158 412
Planerat underhall -53 000 -158 700
Fastighetsskatt -268 560 -271 850
Avskrivningar Not 3 -249 820 -244 443
Summa fastighetskostnader -3420 215 -3 833 405
Rorelseresultat 2612537 2 260 234
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 4 12 555 2 318
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 5 -1 890 794 -1 768 361
Summa finansiella poster -1 878 239 -1 766 043
Arets resultat 734 298 494 191
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Balansrdakning 2011-12-31 2010-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 6 69 789 289 70 039 109

Mark 2 070 000 2 070 000

Summa anlaggningstillgdngar 71 859 289 72 109 109

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1111 2171

Avrakningskonto HSB 1 041 457 1074 300

Ovriga fordringar Not 7 1302 924

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 8 94 305 63 672
1138 175 1141 067

Kassa och bank Not 9 425 136 164 808

Summa omsattningstillgdngar 1563 311 1 305 876

Summa tillgdngar 73 422 600 73 414 985
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Balansrdakning 2011-12-31 2010-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 10

Bundet eget kapital

Insatser 13 735 021 13 735 021

Fond for yttre underhall 3669 799 3515499
17 404 820 17 250 520

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5601 108 5261 217

Rrets resultat 734 298 494 191

6 335 405 5 755 408

Summa eget kapital 23 740 225 23 005 928

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 48 499 891 49 249 891
48 499 891 49 249 891

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 431 368 212 958

Skatteskulder 83 744 53 135

Fond for inre underhall 83 196 83 196

Ovriga kortfristiga skulder Not 12 25 045 3910

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 13 559 131 805 967

1182 484 1159 166

Summa skulder 49 682 375 50 409 057

Summa eget kapital och skulder 73 422 600 73 414 985

Stallda panter for skulder till kreditinstitut Not 14 66 201 000 66 201 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens (BFN) allmanna r&d. Om inte annat
framgar &r de tillampade principerna oforandrade i jamforelse med foregéende &r. Alla belopp anges i kronor om inte
annat framgar. Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan. Fordringar
har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgdngar
Anlaggningstillgdngar skrivs av enligt plan som grundar sig pa anldggningarnas anskaffningsvarde och
forvantad nyttjandeperiod.

Anldggningstillgdngar Avskr. plan Antal ar Slutar
Byggnader Progressiv 100 2098
Ombyggnader Rak 5 2013

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

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening &r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta férvaltningsdomstolen

ar en bostadsrattsforenings ranteintakter skattefria till den del de ar hanférliga till fastigheten. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanférliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella
underskottsavdrag sker beskattning med 26,3 procent. Féreningens underskottsavdrag uppgar vid rékenskapsérets slut
till 39 128 912 kr. Darutdver erlagger féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 302 kr per Iagenhet, samt

fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under &ret.

2011-01-01 2010-01-01

2011-12-31 2010-12-31
Arvoden, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 63 600 64 200
Métesarvoden 21 000 22 500
Arvode foreningsvald revisor 2 500 2 500
Sociala kostnader 18 424 17 987
Summa 105 524 107 187

Léner och arvoden ingdr i personalkostnader under not 2 Drift.
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2011-01-01 2010-01-01
Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter bostader 4 402 199 4397 712
Arsavgifter lokaler 883 380 961 314
Hyresintdkter lokaler 424 020 330 132
Hyresintdkter garage och p-platser 235 200 235 200
Ovriga intakter 110 448 186 488
Brutto 6 055 247 6 110 846
Avgiftsbortfall bostader -4 487 0
Hyresbortfall lokaler -14 808 -14 808
Hyresbortfall garage och p-platser -3 200 -2 400
6 032 752 6 093 638
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel 298 853 240 542
Lopande underhéll 310 659 399 133
El 419 529 476 078
Uppvéarmning 634 819 736 745
Vatten 110 629 124 037
Sophamtning 132 310 137 033
Fastighetsforsakring 48 766 46 444
Stadning 96 556 63 743
Forvaltningskostnader 314 310 304 029
Extern revision 7763 6 825
Personalkostnader 105 524 107 187
Ovrig drift 369 117 516 616
2848 835 3158 412
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 212 200 206 823
Om- och tillbyggnad 37 620 37 620
249 820 244 443
Not 4 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB 572 1241
Ranteintakter skattekonto 3 0
Ranteintakter fastrdntekonto 7 591 0
Ranteintakter bankkonto 3976 213
Ovriga ranteintakter 413 864
12 555 2318
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 18ngfristiga skulder 1 889 664 1 766 882
Rantekostnader skattekonto 0 3
Ovriga rantekostnader 1130 1476
1 890 794 1768 361
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Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 6 Byggnader och ombyggnader
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 73 099 991 73 099 991
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 73 099 991 73 099 991
Ingdende ackumulerade avskrivningar -3 145 527 -2 938 704
Arets avskrivningar -212 200 -206 823
Utgdende avskrivningar -3357 727 -3 145 527
Bokfort viarde byggnader 69 742 264 69 954 464
Ombyggnader
Ingdende anskaffningsvarde 188 100 188 100
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 188 100 188 100
Ingdende ackumulerade avskrivningar -103 455 -65 835
Rrets avskrivningar -37 620 -37 620
Utgdende avskrivningar -141 075 -103 455
Bokfort viarde ombyggnader 47 025 84 645
Summa bokfért viarde byggnader och ombyggnader 69 789 289 70 039 109
Taxeringsvarde
Byggnad - bostdder 34 000 000 34 000 000
Byggnad - lokaler 14 000 000 14 000 000
48 000 000 48 000 000
Mark - bostdder 12 000 000 12 000 000
Mark - lokaler 3742 000 3742 000
15 742 000 15 742 000
Taxvarde totalt 63 742 000 63 742 000
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Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 7 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 455 452
Ovriga fordringar 847 472
1302 924
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna rénteintakter 1651 0
Forsakring 52 668 48 766
Kabel-Tv 13736 13 248
Ovrigt 26 250 1658
94 305 63 672
Not 9 Kassa och bank
Nordea 8 099 0
Swedbank 167 037 164 808
Nordea 250 000 0
425 136 164 808

Not 10 Forandring av eget kapital
Insatser Underh. fond Balanserat res.

Arets resultat

Belopp vid rets ingéng 13 735 021 3515499 5261217 494 191
Vinstdisp enl. stammobeslut 154 300 339 891 -494 191
Arets resultat 734 298
Belopp vid 3rets slut 13735 021 3 669 799 5601 108 734 298
Not 11 Langfristiga skulder till kreditinstitut

Nasta &rs

L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Nordea 3978 84 17205 3,41% 2012-02-01 6 099 891 0
Nordea 3978 85 69897 3,45% 2012-02-01 2 375000 0
Nordea 39788048935 4,00% 2013-03-20 30 000 000 0
Nordea 3978-84-14753 4,82% 2016-03-21 4 025 000 0
Nordea 39788567282 3,27% 2012-02-01 6 000 000 0
48 499 891 0

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2011-12-31 48 499 891
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 48 499 891
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Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 25 045 3910
25 045 3910
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 411 915 388 337
Upplupna rantekostnader 139 816 143 243
Upplupen el 0 57 029
Upplupen varme 0 100 725
Upplupen sophdamtning 0 2 658
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 7 400 113 975
559 131 805 967
Not 14 Stdllda panter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 66 201 000 66 201 000
Varav i eget forvar 0 0
66 201 000 66 201 000

Upplands Vasby, den ..............

Séren Gustafsson Gerhard Dal

Jenny Edlund Elisabeth Cederlof

Maija-Liisa Annunen Eva Tuutti

V&r revisionsberattelse har - - avgivits betréffande denna arsredovisning
Boy Rinken Erik Davidsson

Av stdmman vald revisor BoRevision AB

av HSB Riksforbund férordnad revisor

Ulla Bruckner

IInaz Nashri

Stefan Nicklasson



Revisionsberittelse
Till féreningsstimman i HSB Bostadsrittsforeningen Optimus 1 Upplands Vésby
Organisationsnummer 716419-8462

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for HSB Brf Optimus 1 Upplands Visby {or &r 2011.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ér styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ar
nodvéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om drsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed 1 Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sdkerhet att drsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information 1 arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som é&r relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
rittvisande bild 1 syfte att utforma granskningsédtgirder som dr &ndamalsenliga med hénsyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av &ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den overgripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for
véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla védsentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per
den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststiller resultatrdkningen och balansrdkningen
for foreningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover vér revision av drsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for HSB Brf Optimus i
Upplands Visby for r 2011.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om
ekonomiska foreningar.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var revision av
arsredovisningen granskat véasentliga beslut, atgérder och forhéallanden i foreningen for att
kunna beddéma om nagon styrelseledamot ar ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven
granskat om négon styrelseledamot pa annat sétt har handlat 1 strid med lagen om ekonomiska
foreningar, bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for
vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar (behandlar), vinsten (forlusten) enligt forslaget
1 forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Upplands Visby den 2012
Erik Davidsson Boy Rinken
BoRevision Av foreningen vald revisor

(Av HSB Riksfoérbund férordnad revisor)
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