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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheten

Historik

Fastigheten Jakobsberg 2:591 &r sedan bildandet bebyggd med ett sex vaningar hégt hyreshus
varav tvad vaningsplan anvands som kontorslokaler och resterande del utgérs av hyresbostader.
Lagfaren agare har varit HSB Norra Storstockholm och som aven, sedan uppférandet 1991, har sitt
huvudkontor i byggnaden.

Under vdren 2010 undersoktes intresset bland hyresgasterna for att ombilda fran hyresrétt till
bostadsratt genom s.k. 3D-fastighetsbildning. Detta skulle innebéra att kontorslokalerna avskildes
frdn hyresbostaderna, att tva nya fastigheter bildades och att bostadsfastigheten kunde séljas till en
bostadsrattsforening. Intresset var tillrackligt stort for att ga vidare med en ombildning.

Bostadsrattsféreningen HSB brf Ynglingen i Jakobsberg bildades den 21 september 2011 med syfte
att forvarva den ombildade bostadsfastigheten Jakobsberg 2:591.

Fastighetsombildningen genomférdes av Lantméteriet pd uppdrag av HSB och brf Ynglingen under
2011-2013.

Nuldge

Foreningen férvarvade den 4 april 2013 den ombildade fastigheten Jakobsberg 2:591 i Jarfalla
kommun och innehar fastigheten med dganderatt. Byggnaden, i vilken man upplater
bostadsldgenheter, uppférdes 1991. Fastigheternas areal uppgér till 2748 m?. Taxeringen fér 2013
ar annu inte faststalld

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Lansforsakringar. Ansvarsforsakring for styrelsen ingar.

Foreningens innehav fordelar sig enligt foljande:

Kategori Antal objekt Total yta (kvm)

Bostader 33 (varav 8 hyresrétter) 2 648 (varav 517 hyresratter)
Lokaler 1 100

Summa 2748

Parkeringsplatser
Foreningen har genom avtal med HSB option pa hyra av 22 parkerings platser under tio ar i
parkeringsgaraget p& Ynglingavagen.

Fastighetsadresser
Vasaplatsen 2 och 4
Ynglingavagen 11
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Forvaltning
Teknisk forvaltning, fastighetsskoétsel och administrativ forvaltning har enligt avtal skotts av HSB Norra
Storstockholm.

Foreningen ingdr i ett antal gemensamhetsanlaggningar tillsammans med brf Jakob och HSB.
Bl.a. ingdr den gemensamma innergdrden i en sddan anlaggning och férvaltas av brf Jakob p&
uppdrag av HSB och brf Ynglingen.

Organisation

Inledning
Foreningens forsta drsredovisning omfattar perioden 1 januari — 31 december 2013. Verksamheten
har bedrivits sedan 4 april 2013.

Styrelse

Ordinarie styrelseledaméter

Leena Jungefors Ordférande, miljéansvarig 2 ar
Lars Larsson Vice ordférande 2 &r
Daniel Savstrom Sekreterare, info/webbansvarig 1&r
Tuomo Puukko Fatighetsansvarig 13ar
Erika Landgren HSB representant

Suppleant

Diana Palacio 138r
Avgdende styrelseledamoter Avgdende styrelsesuppleanter
Daniel Savstrom Diana Palacio

Tuomo Puukko

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av Leena Jungefors, Lars Larsson och Tuomo Puukko, tva i
férening.

Av foreningsstamman vald revisor

Ordinarie
En revisor anstalld hos BoRevison AB, utsedd av HSB Riksforbund.

Valberedning

Monica Bolander (Astrém), sammankallande
Hadkan Bolander

Thaer Morsi

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

Ordinarie
Leena Jungefors

Suppleant
Lars Larsson

Ekonomi

Ekonomisk flerdrsoversikt 2013 (9 manader)
Nettoomséttning, tkr 1644
Rorelseresultat, tkr - 100
Arets resultat, tkr -757
Balansomslutning, tkr 49 582
Avgifts- & hyresbortfall, % 0
Fond for yttre underhall, tkr 0
Beldning, kr/kvm 9461
Arsavgiftsniva for bostader,

kr/kvm 283
Lan

Foreningen har tagit tre 18n. En specifikation av dessa |an finns under not 12.

Styrelsens kommentarer
Rrets resultat &r -757 tkr. Underskottet beror framst pd att avséttning till inre fond tagits via
resultatet.

En del av foreningens stora kostnader kan paverkas i positiv riktning med ett gemensamt agerande.
Genom att ténka pd hur vi anvander varmvatten, hur vi vadrar och att vi sorterar vara sopor pa ratt
satt s ar det fullt mojligt att sénka kostnaderna betydligt. Alla foreningens kostnader betalas av
medlemmarna via manadsavgiften. Lagre kostnader pdverkar avgiften.

Handelser under aret

Foreningsstamma
Kopestamma har hallits 2012-06 11 och ordinarie foreningsstémma har hallits 2013-05-21. P3
stamman deltog 8 st réstberattigade medlemmar, varav 0 st. fullmakter.

Medlemmar
Foreningen hade vid &rets slut 26 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en medlem. En
vakant Igh. som &gs av brf och 6 Igh. ar uthyrda som hyresratter. Totalt 33 Igh.

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsadret 2013 hallit 7 st. protokollférda sammantraden.
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Ombyggnad och underhall

Brf Ynglingen har haft en gemensam undercentral fér leverans av varme och varm- och kallvatten
tillsammans med brf Jakob och HSB. Anldggningen har varit i drift sedan 1991. I vdras meddelade
brf Jakob att de kommer att satsa pd en egen ny anlaggning, separera leveranserna och darmed
gad ur den gemensamma anléggningen.

P& uppdrag av HSB och var forening gjordes en utredning om var framtida forsérjning av varme
och vatten. Resultatet blev att vi tillsammans med HSB beslutade att investera i en ny energisndl
och effektiv anlaggning som pa sikt innebér kostnadsbesparingar. Ombyggnaden pabdrjades under
hésten och den nya undercentralen togs i drift i november.

Utover det I6pande underhdllet har inga 6vriga investeringar gjorts.

Avgifter och hyror
Den genomsnittliga drsavgiftsnivan for bostader ligger pa ca 583 kronor/mz2.
Styrelsen foresldr oférandrade &rsavgifter for 2014.

Overlatelser
Av foreningens 33 bostadslagenheter har 4 st. 6verldtits under dret.

Information

Styrelsen har under det dryga halvéret som féreningen varit agare till fastigheten dgnat mycket tid
till att satta sig in vad ett fastighetsagande innebar. Det har handlat mycket om att analysera vad
som ar angelaget att ta tag i, b&dde pa kort och 1ang sikt. Genom besiktning av fastighetens skick
och genom enkater till alla boende har styrelsen idag en god uppfattning om vilka insatser som
krévs for ett battre boende. Langsiktiga och kortsiktiga mél skall stéllas upp. Styrelsen har for
avsikt att under dret uppratta en langsiktig underhallsplan.

En viktig frdga for styrelsen ar att utveckla informationsarbetet. Information till alla boende om
foreningsaktiviteter, viktiga styrelsebeslut och trivselfrdgor har hég prioritet. Vi arbetar med att
skapa en egen hemsida och uttka informationen genom HSB Portalen.

Under &ret har négra styrelseledaméter deltagit i utbildningar géllande ekonomi och styrelsearbete.

Bredband/TV/Telefoni
Foreningen har tecknat ett sd kallat Guppavtal anslutet till Com Hem.

I varje lagenhet finns dven uttag for uppkoppling till Bredbandsbolaget.

Framtida utveckling

Budget for 2014
Budgeten visar pa ett resultatutfall efter finansiella poster pa ca -1 094 485 kronor.

Planerade 3tgéarder for 2014 &r bl. a méIning av fonster, balkongernas trépaneler, utbyte av I&ssystem
och upprustning av tvattstugan.
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Andrade redovisningsprinciper

Frén och med rakenskapsdr som pdbdrjas 2014 trader sannolikt ny normgivning i kraft, vilken innebar
att féreningen framtida 3r kommer att uppréatta drsredovisning enligt ett sa kallat K-regelverk.
Foérandringar kommer sannolikt att ske vad galler synen pa avskrivningar, investeringar och underhall.
Detta kan medftra att framtida resultat och jamforelsetal avviker fran denna &rsredovisning och
budget for 2014.

Arets resultat

Forslag till resultatdisposition

Till rsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Tidigare ars balanserade resultat 0
Arets resultat -757 419
Att disponera -757 419

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera -757 419
Overforing fran fond for yttre underh8ll motsvarande &rets kostnad 0
Overforing till fond fér yttre underhdll enligt ek plan -900 000
Balanserat resultat efter disposition -1 657 419

Fond for yttre underhall

Arets forandring enligt ovanstdende disposition 900 000
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 2014 900 000

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhdrande tilldggsupplysningar.
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2013-04-03
Resultatrdkning 2013-12-31
Nettoomsattning Not 1 1644 122
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -1 545 557
Fastighetsskatt -29 948
Avskrivningar Not 3 -168 465
Summa fastighetskostnader -1 743 970
Rorelseresultat -99 848
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 4 174
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 5 -657 745
Summa finansiella poster -657 571

Arets resultat

-757 419
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Balansrakning 2013-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 6 44 755 410

P3gdende byggnation Not 7 633 564

Summa anlaggningstillgdngar 45 388 974

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 9 227

Avrakningskonto HSB 530 553

Ovriga fordringar Not 8 2 670

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 9 8 500
550 950

Kassa och bank Not 10 3642 159

Summa omsattningstillgdngar 4193 109

Summa tillgdngar 49 582 083
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Balansrakning 2013-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 11
Bundet eget kapital
Insatser 22 936 800
22 936 800
Fritt eget kapital
Rrets resultat -757 419
-757 419
Summa eget kapital 22 179 381
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 26 000 000
26 000 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 546 092
Fond for inre underhall 378 542
Ovriga kortfristiga skulder Not 13 50
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 478 018
1402 702
Summa skulder 27 402 702
Summa eget kapital och skulder 49 582 083
Stallda panter for skulder till kreditinstitut Not 15 26 000 000

Ansvarsforbindelser

Inga
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2013-04-03
Kassaflodesanalys 2013-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -757 419
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 168 465
Kassaflode frén I6pande verksamhet fore forandring av rorelsekapital -588 954
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -20 397
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 1402 702
Kassaflode frén I6pande verksamhet 793 351
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -45 557 439
Kassaflode frén investeringsverksamhet -45 557 439
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder 26 000 000
Inbetalda insatser 22 936 800
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 48 936 800
Arets kassaflode 4172712
Likvida medel vid drets borjan 0
Likvida medel vid drets slut 4172712
Likvida medel
Avrakningskonto HSB 530 553
Kassa och bank 3642 159
Summa likvida medel 4172 712
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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 Avskrivning Slutdr
Byggnader Rak 0,5% 2212
Pagdende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pégdende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
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 22 procent. Féreningens underskottsavdrag uppgick vid rakenskapsérets slut till 0 tkr.

Darutdver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 210 kr per lagenhet, samt fastighetsskatt
motsvarande 1 % av taxeringsvardet pé lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.

2013-04-03
2013-12-31
Arvoden, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 0
Métesarvoden 0
Utbildning 6 875
Summa 6 875

Léner och arvoden ingdr i personalkostnader under not 2 Drift.
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2013-04-03
Noter 2013-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Rrsavgifter bostader 985 678
Hyresintakter bostader 635 407
Hyresintdkter lokaler 44 800
Brutto 1 665 885
Hyresbortfall bostader -21 763
1644 122
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel 79 095
Lépande underhall 137 410
Avsattning till inre fond 720 000
El 106 405
Uppvarmning 179 047
Vatten 72 226
Sophamtning 48 629
Fastighetsforsakring 25559
Stadning 58 458
Forvaltningskostnader 88 740
Extern revision 15 000
Personalkostnader 6 875
Ovrig drift 8113
1 545 557
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 168 465
168 465
Not 4 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB 145
Ovriga ranteintékter 29
174
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader |&ngfristiga skulder 656 840
Ovriga rantekostnader 905

657 745
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Noter 2013-12-31

Not 6 Byggnader och ombyggnader
Byggnader
Rrets investeringar 44 923 875
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 44 923 875
Arets avskrivningar -168 465
Utg&ende avskrivningar -168 465
Bokfort varde byggnader 44 755 410
Summa bokfért viarde byggnader och ombyggnader 44 755 410
3-D bildning, taxeringsvarde ej faststallt.

Not 7 Pagdende byggnation
Arets anskaffningar 633 564
Bokfort viarde pdgdende byggnation 633 564
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Noter 2013-12-31
Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 2 670
2670
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter
Forsakring 8 500
8 500
Not 10 Kassa och bank
Handkassa 685
Lansforsakringar bank 3 641 474
3642 159
Not 11 Forandring av eget kapital
Insatser Underh. fond Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid 8rets ing&ng 0 0 0 0
Arets forandring 22 936 800 0
Rrets resultat -757 419
Belopp vid arets slut 22 936 800 0 0 -757 419
Not 12 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta &rs
L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Lansforsakringar 90295388384 2,93% 2014-02-27 6 000 000 0
Lansforsakringar 90295388856 3,20% 2016-03-30 10 000 000 0
Lansforsakringar 90295388899 3,50% 2018-03-30 10 000 000 0
26 000 000 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2013-12-31 26 000 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 26 000 000
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Noter 2013-12-31

Not 13 Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 50
50

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 129 334
Upplupna rantekostnader 29 167
Upplupen el 19 334
Upplupen varme 179 047
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 121 136
478 018

Not 15 Stdllda panter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 26 000 000
Varav i eget forvar 0
26 000 000

Jarfélla 2014-03-14

Leena Jungefors Lars Larsson Erika Landgren

Tuomo Puukko Daniel Savstrom

Min revisionsberattelse har 2014-03-27 avgivits betréffande denna arsredovisning och avviker fran standardutformning

Erik Davidsson
BoRevison AB
av HSB Riksforbund forordnad revisor



Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Ynglingen, org.nr. 769623-6624

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Ynglingen fér ar 2013.

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

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfrt revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag 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 inhamta
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.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

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

31 december 2013 och av dess finansiella resultat och kassafloden
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag illstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for HSB Brf Ynglingen for ar
2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattiagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller frlust och om férvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Jag
har &ven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har
handlat i strid med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag illstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar mitt uttalande ovan vill jag fasta
uppmarksamhet pa att revisionen har utforts av endast en revisor.
Enligt foreningens stadgar ska foreningen ha minst tva och hogst
tre revisorer, varav en utses av HSB Riksforbund.

Jarfalla 2014-03-27

Erik Davidsson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
forordnad revisor
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