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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Foreningen 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 byggnadsvirdet
ar 48 000 tkr och markvardet 15 742 tkr.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Trygg Hansa.

Foreningens innehav férdelar sig enligt foljande:

Kategori Antal objekt Total yta (kvm)
Bostéder 70 5387

Lokaler (inkl. forrad) 14 750

Garage 52

Fastighetsadresser

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

Forvaltning
e Teknisk forvaltning och fastighetsskdtsel har enligt avtal skotts av HSB Norra Stor-
Stockholm. Férvaltare har varit IInaz Nashri. Markskotsel har enligt avtal skétts av Tyldmarks
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 styrelseledaméter Styrelsesuppleanter
Soren Gustafsson  Ordférande/studieorg
Gerhard Dal Vice ordférande, kassor,
lokalansvarig
Ulla Bruckner Sekreterare
Jenny Edlund Webbansvarig, garage
Elisabeth Cederl6f
IlInaz Nashri HSB representant Erik Holm (HSB)
Maija-Liisa Annunen
Eva Tuutti avgick 18/4-12
Stefan Niklasson Miljdansvarig, garage

Avgdende styrelseledamoter

Maija-Liisa Annunen
Elisabeth Cederlof
Ulla Bruckner
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Firmatecknare
Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av Séren Gustavsson, Gerhard Dal, Stefan
Niklasson och IInaz Nashri tvd i férening.

Revisorer

Av foreningsstdémman valda revisorer

Revisor Revisorsuppleant
Boy Rinken Eric Jacobson

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

Valberedning

Gun Lind Sammankallande
Britt Oberg

Sven-Olof Svensson

Representation HSB Norra Stor-Stockholms fullmaktige
Bostadsrattsféreningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till
fullmaktige.

Ordinarie Suppleant

Sdren Gustavsson Maija-Liisa Annunen

Ekonomi

Ekonomisk flerarsoversikt 2012 2011 2010 2009 2008
Nettoomsattning, tkr 6 039 6 033 6 094 6 079 6 019
Rorelseresultat, tkr 3319 2613 2 260 2 680 2 947
Arets resultat, tkr 1487 734 494 548 828
Balansomslutning, tkr 73 667 73 423 73 415 74 154 76 604
Avgifts- & hyresbortfall, % 0,28 0,37% 0,28% 0,29% 0,30 %
Fond for yttre underhall, tkr 3803 3670 3515 3508 3 405
Beldning, kr/kvm 8 817 9003 9142 9420 9978
Arsavgiftsniva for bostader, kr/kvm 816 816 816 816 816

Styrelsens kommentarer

F6reningen visar ett positivt resultat pd 1 486 771 kr. Den enskilt storsta kostnadsposten ar
rantekostnader (1 842 943 kr). Uppvarmningskostnaderna uppgar till 310 870 kr efter en
kreditfaktura frén Kraft och Kultur pd 583 884 kr avseende korrigering av en feldebitering fr o m
2005. L&nen har under &ret amorterats med 1 000 000 kr.

En del av féreningens kostnader kan paverkas i positiv riktning med ett gemensamt agerande.
Genom att tanka pd hur vi anvander varmvatten, hur vi vadrar och att vi sorterar vara sopor pé ratt
satt sd ar det mojligt att sanka kostnaderna. Alla foreningens kostnader betalas av medlemmarna via
manadsavgiften. Lagre kostnader kan pdverka avgiften.
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Handelser under aret

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma har héllits 2012-05-10. P38 stdamman deltog 22 st rostberattigade
medlemmar.

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

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsdret 2012 héllit 14 st protokollférda sammantraden.

Ombyggnad och underhdll
Under verksamhetsdret 2012 har inget storre underhéllsarbete utforts.

Arlig besiktning
Besiktning har genomfdrts tillsammans med férvaltaren.

Avgifter och hyror
Den genomsnittliga &rsavgiftsnivan for bostider uppgdr ofdrandrat till 816 kronor/m?.

Overlitelser
Av foreningens 70 bostadslagenheter har 3 st sdlts. Féregdende ar uppgick antalet férsaljning
och overldtelser till 7 st. Samtliga bostadslagenheter ar uppldtna med bostadsratt.

Ovriga hindelser
Avtal har omférhandlats med HSB avseende ekonomisk forvaltning.
Ny teknisk forvaltare for 2013 ar Renew Service AB.

Avtal for vinter- och sommarsasongen 2013 gallande markskdtseln ar tecknade med Renew
Service AB.

Utredning under 2012 med avseende pa lagning av garagegolv har resulterat i att foretaget Comsol
AB under perioden jan-mars 2013 skall renovera vart golv i garaget.

Efter drsmotet i maj 2012 har organisationen for Grannsamverkan ombildats. Fem personer ingar i
gruppen for Grannsamverkan, en representant fran varje trappuppgdng och en sammankallande,
som aven har ansvar fér kontakten med narpolisen och med de féretag som har verksamhetslokaler
i fastigheten.

Framtida utveckling

Budget for 2013
Budgeterat resultat efter finansiella poster ar 596 tkr.
Enligt styrelsens beslut sker ingen hajning av &rsavgifter och hyror 2013.

Vara 1dn kommer att omforhandlas under 2013. Det kommer med all sannolikhet innebéara att vi
far lagre rantekostnader de ndrmaste aren.

Underhalisplan
Det planerade underhéllet som syftar till att erhélla 1dng livslangd pd foéreningens tillgdngar finns
med i underhallsplanen.
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N&gon avgiftshdjning kommer inte att ske for 2013 vilket innebér att féreningen inte haft ndgon
hajning de senaste 13 dren. For att kunna fortsatta denna goda trend krévs att vi alla respekterar
och agerar enligt de regler som galler for bland annat brandskydd och 3tervinningscentralerna.

Arets resultat

Forslag till resultatdisposition
Till drsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Tidigare ars balanserade resultat 6 202 405
Arets resultat 1486 771
7 689 176

Styrelsen foreslér foljande disposition:

Att disponera 7 689 176
Overforing fr&n fond for yttre underh8ll motsvarande 8rets kostnad 0
Overfdring till fond fér yttre underhdll enligt underh8lisplan -186 000
Balanserat resultat efter disposition 7 503 176

Fond for yttre underhall

Fond for yttre underhdll enligt balansrékning 2012-12-31 3802 799
Arets forandring 186 000
Fond for yttre underhdll efter forslag till stammobeslut 2013 3988 799

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande tilldaggsupplysningar.
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2012-01-01 2011-01-01
Resultatrakning 2012-12-31 2011-12-31
Nettoomsattning Not 1 6 038 501 6 032 752
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -2 191 270 -2 848 835
Planerat underhall 0 -53 000
Fastighetsskatt -272 970 -268 560
Avskrivningar Not 3 -255 337 -249 820
Summa fastighetskostnader -2 719577 -3420 215
Rorelseresultat 3318924 2612537
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 4 10 790 12 555
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 5 -1 842 943 -1 890 794
Summa finansiella poster -1 832 153 -1 878 239
Arets resultat 1486 771 734 298
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Balansrakning 2012-12-31 2011-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 6 69 533 952 69 789 289

Mark 2 070 000 2 070 000

Summa anléggningstillgdngar 71 603 952 71 859 289

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 326 1111

Avrakningskonto HSB 531 531 1041 457

Ovriga fordringar Not 7 5 1302

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 8 98 934 94 305
630 796 1138175

Kortfristiga placeringar Not 9 1 000 000 0

Kassa och bank Not 10 432 688 425 136

Summa omséttningstillgdngar 2 063 484 1563 311

Summa tillgdngar 73 667 436 73 422 600
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Balansrakning 2012-12-31 2011-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 11
Bundet eget kapital
Insatser 13 735 021 13 735 021
Fond for yttre underhall 3802 799 3669 799
17 537 820 17 404 820
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 6 202 405 5601 108
Rrets resultat 1486 771 734 298
7 689 176 6 335 405
Summa eget kapital 25 226 996 23 740 225
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 47 499 891 48 499 891
47 499 891 48 499 891
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 247 107 431 368
Skatteskulder 34 111 83 744
Fond for inre underhall 83 196 83 196
Ovriga kortfristiga skulder Not 13 23 500 25 045
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 14 552 635 559 131
940 549 1182 484
Summa skulder 48 440 440 49 682 375
Summa eget kapital och skulder 73 667 436 73 422 600
Stallda panter for skulder till kreditinstitut Not 15 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 oférandrade i jamforelse med foregdende ar. 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 anlaggningarnas anskaffningsvarde och
férvantad nyttjandeperiod.

Anlaggningstillgdngar Avskr. plan Antal ar Slutdr
Byggnader Progressiv 100 2098
Ombyggnader Rak 5 2013
Pagdende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pégdende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstalits.
Réntekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgdngsfors.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras pd
féreningens underhallsplan. Minimiavséttning regleras i stadgarna.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal fér inkomstbeskattning. Ranteintakter &r skattefria till den del
de &r hanforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra kapitalinkomster, samt i férekommande fall
inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 26,3 procent. Féreningens underskottsavdrag uppgick vid rakenskapsérets slut till 39 128 912 tkr.

Darutdver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 365 kr per lagenhet, samt fastighetsskatt
motsvarande 1 % av taxeringsvardet pé lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.

2012-01-01 2011-01-01

2012-12-31 2011-12-31
Arvoden, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 64 200 63 600
Métesarvoden 18 250 21 000
Arvode foreningsvald revisor 2 500 2 500
Sociala kostnader 19 862 18 424
Summa 104 812 105 524

Léner och arvoden ingdr i personalkostnader under not 2 Drift.
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2012-01-01 2011-01-01
Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter bostader 4397 712 4 402 199
Arsavgifter lokaler 883 380 883 380
Hyresintdkter lokaler 434 436 424 020
Hyresintdkter garage och p-platser 235 200 235 200
Ovriga intakter 104 981 110 448
Brutto 6 055 709 6 055 247
Avgiftsbortfall bostader 0 -4 487
Hyresbortfall lokaler -14 808 -14 808
Hyresbortfall garage och p-platser -2 400 -3 200
6 038 501 6 032 752
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel 328 606 298 853
Lépande underhall 292 940 310 659
El -293 613 419 529
Uppvérmning 604 483 634 819
Vatten 157 197 110 629
Sophamtning 128 829 132 310
Fastighetsforsakring 52 668 48 766
Stadning 73777 96 556
Forvaltningskostnader 419 746 314 310
Extern revision 7 438 7763
Personalkostnader 104 812 105 524
Ovrig drift 314 387 369 117
2191 270 2848 835
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 217 717 212 200
Om- och tillbyggnad 37 620 37 620
255 337 249 820
Not 4 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrdakningskonto HSB 1161 572
Ranteintakter skattekonto 26 3
Rénteintakter fastrdntekonto 3421 7 591
Ranteintakter bankkonto 5716 3976
Ovriga ranteintakter 466 413
10 790 12 555
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 1 841 667 1 889 664
Rantekostnader skattekonto 476 0
Ovriga rantekostnader 800 1130
1842943 1 890 794
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Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 6 Byggnader och ombyggnader
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 73 099 991 73 099 991
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 73 099 991 73 099 991
Ingdende ackumulerade avskrivningar -3 357 727 -3 145 527
Arets avskrivningar -217 717 -212 200
Utgdende avskrivningar -3 575444 -3 357 727
Bokfort viarde byggnader 69 524 547 69 742 264
Ombyggnader
Ingdende anskaffningsvarde 188 100 188 100
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 188 100 188 100
Ingdende ackumulerade avskrivningar -141 075 -103 455
Rrets avskrivningar -37 620 -37 620
Utgdende avskrivningar -178 695 -141 075
Bokfort varde ombyggnader 9 405 47 025
Summa bokfért virde byggnader och ombyggnader 69 533 952 69 789 289
Taxeringsvarde
Byggnad - bostdder 34 000 000 34 000 000
Byggnad - lokaler 14 000 000 14 000 000
48 000 000 48 000 000
Mark - bostader 12 000 000 12 000 000
Mark - lokaler 3 742 000 3742 000
15 742 000 15 742 000
Taxvarde totalt 63 742 000 63 742 000
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Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 7 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 5 455
Ovriga fordringar 0 847
5 1302
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna ranteintakter 3239 1651
Forsakring 55 304 52 668
Kabel-Tv 14 141 13736
Ovrigt 26 250 26 250
98 934 94 305
Not 9 Kortfristiga placeringar
Kreditinstitut Rantesats Loptid
Nordea 2% 2013-02-08 1 000 000 0
Not 10 Kassa och bank
Nordea 0 8 099
Swedbank 168 643 167 037
Nordea 264 045 250 000
432 688 425 136
Not 11 Forandring av eget kapital
Insatser Uppl. avgift Underh. fond  Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid rets ingang 13 735021 0 3 669 799 5601 108 734 298
Vinstdisp enl. stammobeslut 133 000 601 297 -734 298
Rrets resultat 1486 771
Belopp vid arets slut 13735021 0 3802799 6 202 405 1486 771
Not 12 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta &rs
L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Nordea 3978 84 17205 Rorligt 3,40% 2013-03-17 6 099 891 0
Nordea 3978 85 69897 Rorligt 3,41% 2013-02-28 1 375 000 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  Rorligt 3,41% 2013-01-31 6 000 000 0
47 499 891 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2012-12-31 47 499 891
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 45 326 146
Not 13 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 23 500 25 045
23 500 25 045
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 306 481 411 915
Upplupna rantekostnader 79 558 139 816
Upplupen el 38 188 0
Upplupen varme 106 933 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 21 475 7 400
552 635 559 131
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Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 15 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 2013-03-12

Soren Gustafsson Gerhard Dal Ulla Bruckner
Jenny Edlund Elisabeth Cederlof IInaz Nashri
Maija-Liisa Annunen Stefan Niklasson

V&r revisionsberattelse har 2013-04-03 avgivits betriffande denna 8rsredovisning

Boy Rinken Erik Davidsson
Av stamman vald revisor BoRevision AB
av HSB Riksforbund forordnad revisor



Revisionsherattelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Optimus, org.nr. 716419-8462

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Optimus
for ar 2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en ars-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt &rsredovisnings-
lagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
var revision. For revisorn fran BoRevision AB innebar detta att
denne har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver
att revisorn foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra eft uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dver-
gripande presentationen i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den

31 december 2012 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med ars-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for HSB Brf Optimus for ar
2012.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som
har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller frlust och om férvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder
och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i
strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

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

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Upplands Vasby 2013-04-03

Boy Rinken Erik Davisson
Av foreningen vald BoRevision AB
revisor Av HSB Riksforbund

forordnad revisor
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