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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Foreningen innehar med aganderatt fastigheten Vilunda 11:1 i Upplands Vasby kommun.
Byggnaden, i vilkken man upplater bostadslagenheter och lokaler, uppfordes 1989. Fastighetens areal
uppgdr enligt taxeringsbeskedet till 3 819 m>. Taxeringsvardet &r 63 742 tkr, varav byggnadsvardet
ar 48 000 tkr och markvardet 15 742 tkr.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa.

Foreningens innehav fordelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Total yta (kvm)
Bostader 70 5387

Lokaler (inkl. forrad) 14 750

Garage 52

Fastighetsadresser

Kvarnvagen 2 Bjorkvallatorget 1
Bjorkvallavégen 2A Bjorkvallavégen 2C
Centralvégen 7

Forvaltning
e Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel och markskotsel har enligt avtal skétts av HSB Norra
Stor-Stockholm. Forvaltare har varit Fredrik Nilsson.
e Administrativ férvaltning har enligt avtal skétts av HSB Norra Stor-Stockholm.
e Trappstéadning har utférts av AMBI-Stadvard AB.
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Organisation

Styrelse

Ordinarie styrelseledamoter Styrelsesuppleanter
Soren Gustafsson  Ordf6érande/studieorg

Gerhard Dal Vice ordférande

Ulla Bruckner Sekreterare/infoansv

Jenny Edlund Webbansvarig

Boy Rinken Lokal och garageansvarig

Fredrik Nilsson HSB representant Erik Holm (HSB)
Maija-Liisa Annunen

Eva Tuutti Miljéansvarig

Stefan Nicklasson  Miljdansvarig

Avgdende styrelseledamaoter
Séren Gustafsson

Gerhard Dal

Jenny Edlund

Firmatecknare
Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av Soren Gustavsson, Gerhard Dal, Boy Rinken
och Fredrik Nilsson tva i forening.

Revisorer

Av foreningsstémman valda revisorer
Revisor Revisorsuppleant

Elisabeth Cederlof Eric Jacobson

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

Gun Lind Sammankallande
Britt Oberg
Sven-Olof Svensson

Representation HSB Norra Stor-Stockholms fullmdktige
Bostadsrattsforeningen &r medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till
fullmaktige.

Ordinarie Suppleant
Soren Gustavsson Boy Rinken
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Ekonomi

Ekonomisk flerrsoversikt 2010 2009 2008 2007 2006
Nettoomséttning, tkr 6 094 6 079 6019 5 962 5977
Rorelseresultat, tkr 2260 2 680 2947 3485 3536
Arets resultat, tkr 494 548 828 1431 1623
Balansomslutning, tkr 73 415 74 154 76 604 76 716 76 167
Avgifts- & hyresbortfall, % 0,28% 0,29% 0,30 % 0,30 % 0,29 %
Fond for yttre underhall, tkr 3515 3508 3 405 3273 3278
Bel&ning, kr/kvm 9142 9420 9978 10 163 10 348
Rrsavgiftsniva for bostader, kr/kvm 816 816 816 816 816

Styrelsens kommentarer
Foreningen har under dret amorterat av 1,5 MSEK pa ett rorligt 13n.

Foreningen visar ett positivt resultat pd 494 191 kr. De enskilt storsta kostnadsposterna ar
rantekostnader (1 768 361 kr) samt el- och uppvérmningskostnader (1 212 823 kr).

En del av foreningens kostnader kan pdverkas i positiv riktning med ett gemensamt agerande.
Genom att tdnka pd hur vi anvander varmvatten, hur vi vadrar och att vi sorterar vara sopor pa ratt
satt sa ar det moijligt att sanka kostnaderna. Alla foreningens kostnader betalas av medlemmarna via
mdanadsavgiften. Lagre kostnader kan paverka avgiften.

Handelser under dret

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma har hallits 2010-05-18. P& stdmman deltog 22 st rostberattigade
medlemmar.

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

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsdret 2009 héllit 13 st protokollférda sammantraden.

Ombyggnad och underhall

Under verksamhetséret 2010 har inget storre underhdllsarbete utforts.

Foreningen har hos Trygg-Hansa tecknat en férsakring med bostadsrattstillagg for samtliga
medlemmar. Arbetet med att byta ut tvattutrustningen har avslutats.

Arlig besiktning
Besiktning har genomforts tillsammans med frvaltaren.

Avgifter och hyror
Den genomsnittliga 8rsavgiftsnivan for bostader uppgdr oférandrat till 816 kronor/m?.

Overlatelser

Av foreningens 70 bostadslagenheter har 4 st Gverldtits under dret. Féregdende ar uppgick
antalet 6verldtelser till 5 st. Samtliga bostadslagenheter ar uppldtna med bostadsratt. En
lagenhet var vid drets slut uthyrd i andra hand.
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Ovriga hindelser

Foreningen har forvarvat tvd bostadsrattslokaler frdn HSB Norra Stor-Stockholm for 1 kr.
Bostadsratten till lokalerna har man for avsikt att déda och istallet omvandla till hyresratt.

Framtida utveckling

Budget for 2011
Budgeterat resultat efter finansiella poster ar 784 tkr.
Enligt styrelsens beslut sker ingen hdjning av drsavgifter och hyror 2011.

Underhalisplan

Det planerade underhdllet som syftar till att erhdlla 13ng livslangd pa foreningens tillgdngar finns
med i underhallsplanen. Under &ret har ny underhdlisplan arbetats fram. Planen &r ett levande
dokument som arligen ska revideras.

Inga storre underhdlisdtgarder planeras under 2011.

Arets resultat

Forslag till resultatdisposition
Till rsstammans forfogande stér foljande belopp i kronor:

Tidigare &rs balanserade resultat 5261 217
Arets resultat 494 191
5 755 408

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera 5 755 408
Overféring frn fond for yttre underh&ll motsvarande 8rets kostnad 158 700
Overforing till fond fér yttre underhdll enligt underh8lisplan -313 000
Balanserat resultat efter disposition 5601 108

Fond for yttre underhdll

Fond for yttre underhall enligt balansrékning 2010-12-31 3515499
Arets férandring 154 300
Fond for yttre underhall efter forslag till stdmmobeslut 2011 3 669 799

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande tilldaggsupplysningar.
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2010-01-01 2009-01-01
Resultatrékning 2010-12-31 2009-12-31
Nettoomsattning Not 1 6 093 638 6 079 230
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -3 158 412 -2 632 428
Planerat underhall -158 700 -305 941
Fastighetsskatt -271 850 -222 000
Avskrivningar Not 3 -244 443 -239 201
Summa fastighetskostnader -3 833 405 -3 399 570
Rorelseresultat 2 260 234 2 679 660
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 4 2 318 10 117
Réantekostnader och liknande resultatposter Not 5 -1 768 361 -2 141 611
Summa finansiella poster -1 766 043 -2 131 494
Arets resultat 494 191 548 166
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Balansrdkning 2010-12-31 2009-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 6 70 039 109 70 283 552

Mark 2 070 000 2 070 000

Summa anlaggningstillgéngar 72 109 109 72 353 552

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 2171 0

Avrakningskonto HSB 1 074 300 805 080

Ovriga fordringar Not 7 924 1480

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 8 63 672 77 944
1 141 067 884 504

Kassa och bank Not 9 164 808 915 659

Summa omsattningstillgédngar 1 305 876 1 800 164

Summa tillgdngar 73 414 985 74 153 716
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Balansrdkning 2010-12-31 2009-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 10

Bundet eget kapital

Insatser 13 735 021 13 735 021

Fond for yttre underhall 3515 499 3 508 440
17 250 520 17 243 461

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5261 217 4720110

Rrets resultat 494 191 548 166

5 755 408 5 268 276

Summa eget kapital 23 005 928 22 511 737

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 49 249 891 50 749 891
49 249 891 50 749 891

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 212 958 154 926

Skatteskulder 53 135 12 328

Eond for inre underhdll 83 196 83 196

Ovriga kortfristiga skulder Not 12 3910 600

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 13 805 967 641 038

1159 166 892 088

Summa skulder 50 409 057 51 641 979

Summa eget kapital och skulder 73 414 985 74 153 716

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

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Rrsredovisningen &r uppréttad enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens (BFN) allmanna r&d. Om inte annat
framgdr &r de tillampade principerna oférandrade i jamforelse med foregdende ar. Alla belopp anges i kronor om inte
annat framgér. Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde 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
forvantad nyttjandeperiod.

Anldggningstillgdngar Avskr. plan Antal &r Slutér
Byggnader Progressiv 100 2098
Ombyggnader Rak 5 2013
Pagdende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pdgdende i balansrdkningen till dess att arbetena fardigstallts.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta férvaltningsdomstolen
ar en bostadsrattsforenings ranteintakter skattefria till den del de ar hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster samt i férekommande fall inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrdkning fér eventuella
underskottsavdrag sker beskattning med 26,3 procent. Féreningens underskottsavdrag uppgdr vid rakenskapsarets slut

till 39 128 912 kr. Darutdver erldgger foreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 277 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer
Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.
2010-01-01 2009-01-01

2010-12-31 2009-12-31
Arvoden, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 64 200 61 500
Motesarvoden 22 500 20 750
Arvode foreningsvald revisor 2 500 2 500
Utbildning 0 6 250
Sociala kostnader 17 987 17 015
Summa 107 187 108 015

Léner och arvoden ingdr i personalkostnader under not 2 Drift.
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2010-01-01 2009-01-01
Noter 2010-12-31 2009-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter bostader 4397 712 4397 712
Arsavgifter lokaler 961 314 1195116
Hyresintakter lokaler 330 132 150 792
Hyresintakter garage och p-platser 235 200 235 200
Ovriga intakter 186 488 118 218
Brutto 6 110 846 6 097 038
Hyresbortfall lokaler -14 808 -14 808
Hyresbortfall garage och p-platser -2 400 -3 000
6 093 638 6 079 230
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel 240 542 244 537
L6épande underhall 399 133 290 830
El 476 078 389 019
Uppvarmning 736 745 585 956
Vatten 124 037 137 274
Sophamtning 137 033 140 693
Fastighetsforsakring 46 444 44 235
Stadning 63 743 68 856
Forvaltningskostnader 304 029 317 288
Extern revision 6 825 6920
Personalkostnader 107 187 108 015
Ovrig drift 516 616 298 805
3158412 2632428
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 206 823 201 581
Om- och tillbyggnad 37 620 37 620
244 443 239 201
Not 4 Réanteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB 1241 628
Ranteintakter skattekonto 0 441
Ranteintakter bankkonto 213 8 419
Ovriga rénteintékter 864 629
2318 10117
Not 5 Réantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 1 766 882 2 140 971
Rantekostnader skattekonto 3 0
Ovriga rantekostnader 1476 640
1768 361 2141611
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Noter 2010-12-31 2009-12-31
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 -2 938 704 -2737 123
Arets avskrivningar -206 823 -201 581
Utgdende avskrivningar -3 145 527 -2 938 704
Bokfort viarde byggnader 69 954 464 70 161 287
Ombyggnader
Ingdende anskaffningsvérde 188 100 188 100
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 188 100 188 100
Ingdende ackumulerade avskrivningar -65 835 -28 215
Arets avskrivningar -37 620 -37 620
Utgdende avskrivningar -103 455 -65 835
Bokfort varde ombyggnader 84 645 122 265
Summa bokfort varde byggnader och ombyggnader 70 039 109 70 283 552
Taxeringsvarde
Byggnad - bostader 34 000 000 30 000 000
Byggnad - lokaler 14 000 000 7 600 000
48 000 000 37 600 000
Mark - bostader 12 000 000 6 400 000
Mark - lokaler 3742 000 6 200 000
15 742 000 12 600 000
Taxvarde totalt 63 742 000 50 200 000
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Noter 2010-12-31 2009-12-31
Not 7 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 452 455
Ovriga fordringar 472 1025
924 1480
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forsakring 48 766 46 444
Kabel-Tv 13 248 0
bredband 1658 31 500
63 672 77 944
Not 9 Kassa och bank
Handkassa 0 1064
Bankkonto 164 808 914 595
164 808 915 659
Not 10 Forandring av eget kapital
Insatser Uppl. avgift ~ Underh. fond  Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 13 735 021 0 3 508 440 4720 110 548 166
Vinstdisp enl. stdmmobeslut 7 059 541 107 -548 166
Arets resultat 494 191
Belopp vid arets slut 13 735021 0 3515499 5261 217 494 191
Not 11 Léngfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Nordea 3978-85-69897 2,49% Rérlig 3125000 0
Nordea 3978 84 17205 2,23% Rérlig 6 099 891 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 2,23% Rorlig 6 000 000 0
49 249 891 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2010-12-31 49 249 891
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 49 249 891
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Noter 2010-12-31 2009-12-31
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder
HSB Norra Stor-Stockholm 3910 600
3910 600
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 388 337 353 275
Upplupna rantekostnader 143 243 147 783
Upplupen el 57 029 36 196
Upplupen varme 100 725 86 240
Upplupen sophamtning 2 658 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 113 975 17 544
805 967 641 038
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 ..............

Soren Gustafsson Jenny Edlund

Maija-Liisa Annunen Boy Rinken

Fredrik Nilsson Gerhard Dal

V@& revisionsberattelse har - - avgivits betrdffande denna &rsredovisning

Erik Davidsson
BoRevision AB
av HSB Riksforbund forordnad revisor

Elisabet Cederlof
Av stdamman vald revisor

Ulla Bruckner

Eva Tuutti

Stefan Nicklasson



Revisionsberiittelse

Till arsstimman i HSB Bostadsrittsforening Optimus i Upplands Visby
Org.nr 716419-8462

Vi har granskat drsredovisningen och bokforingen, samt styrelsens forvaltning 1 HSB Bostads-
réattsforening Optimus 1 Upplands Visby for rakenskapsaret 2010-01-01 — 2010-12-31. Det ar
styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredo-
visningslagen tillimpas vid uppréttandet av drsredovisningen. Vart ansvar &r att uttala oss om
arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed 1 Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sékerhet forsdkra oss om att arsredovis-
ningen inte innehdller vésentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingar

ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem, samt bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nir de upprittat arsredovisningen, samt utvard-
era den samlade informationen 1 arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvars-
frihet har vi granskat vésentliga beslut, atgérder och forhdllanden i foreningen for att kunna
beddma om négon styrelseledamot dr ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
ndgon styrelseledamot pa annat sétt har handlat 1 strid med drsredovisningslagen, bostadsréttslagen
eller foreningens stadgar. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och ger en riittvisande
bild av foreningens resultat och stéllning 1 enlighet med god redovisningssed 1 Sverige.
Forvaltningsberittelsen &r 1 6vrigt forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen for foreningen,
behandlar resultatet enligt forslaget 1 forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Upplands Vasby den  / 2011

Elisabet Cederlof Erik Davidsson
Av foreningen vald revisor BoRevision AB
av HSB Riksforbund forordnad revisor
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