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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Foreningen innehar med aganderatt fastigheterna Viksjo 3:597 i Jarfalla kommun. Byggnaderna, i
vilka man upplater bostadslagenheter, uppfordes 2001. Fastigheternas areal uppgar enligt
taxeringsbeskedet till 6 158 m?. Taxeringsvérdet &r 13 701 tkr, varav byggnadsvardet &r 10 800 tkr

och markvardet 2 901 tkr.

Fastigheterna ar fullvardes forsdkrade i Trygg-Hansa. I forsakringen ingdr momenten styrelseansvar

samt férsakring mot ohyra.

Foreningens innehav férdelar sig enligt foljande:

Kategori Antal objekt
Bostader 24
Bilplatser 20

Fastighetsadresser
Traktorvagen 6 - 52 (jamna nr)

Forvaltning

Total yta (kvm)
1290

Teknisk forvaltning och fastighetsskétsel har enligt avtal skotts av HSB Norra Storstockholm.

Forvaltare har varit Kent Thelin.

Administrativ férvaltning har enligt avtal skétts av HSB Norra Storstockholm.
Markskotsel har enligt avtal skétts av foretaget Malms Tradgdrdsanléggning AB.

Organisation

Styrelse

Ordinarie styrelseledaméter

Camilla Pahlm Ordférande

Rolf Lindell Klimat/Miljdansvarig
Mariela Rivera Sekreterare
Tommy Nappi HSB representant

Avgdende styrelseledamoter

Camilla Pahim
Mariela Rivera

Avgdende revisor
Christian Johansson

Firmatecknare

Styrelsesuppleanter

Henrik Abrahamsson — Vice ordférande
Jonas Forssander - Brandskyddsansvarig
Gunvor Jonsson - Studieorganisator

Avgdende styrelsesuppleanter

Jonas Forssander
Gunvor Jonsson

Foreningens firma har tecknats av Camilla Pahim, Henrik Abrahamsson, Rolf Lindell och Mariela

Rivera, tvd i férening.
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Revisorer
Av foreningsstdmman valda revisorer

Revisor
Christian Johansson

Revisorsuppleant
Bodil Karlsson

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

Valberedning

Av foreningsstémman valda valberedning

Emma Wiberg
Stellan Damgren

HSB Norra Stor-Stockholms fullmaktige

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

fullmaktige.

Sammankallande

Representation HSB Norra Stor-Stockholm fullméaktige

Ordinarie
Camilla Pahlm

Suppleant
Henrik Abrahamsson

Ekonomi
Ekonomisk flerdrsoversikt 2012 2011 2010 2009 2008
Nettoomsattning, tkr 1228 1194 1148 1175 1138
Rorelseresultat, tkr 452 283 386 -13 477
Arets resultat, tkr 23 -136 40 -430 89
Balansomslutning, tkr 20 290 20 418 20 488 20 655 21122
Avgifts- & hyresbortfall, % 0,2 0,2 0,2 0,02 0,1
Fond for yttre underhall, tkr 970 780 661 942 903
Beldning, kr/kvm 7 959 8 024 8 106 8 266 8370
Rrsavgiftsniva for bostader, kr/kvm 877 853 811 811 811

Styrelsens kommentarer

F6reningen visar ett resultat pd 23 051 kr. Alla féreningens kostnader betalas av medlemmarna via

manadsavgiften.

Handelser under aret

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstdmma har héllits 2012-05-02. P38 stdamman deltog 9 stycken rostberattigade

medlemmar varav 0 genom fullmakt.

Styrelsemoten

Styrelsen har under verksamhetsdret 2012 hallit 5 stycken protokollférda sammantraden ut6ver

arsmote och konstituerande méte.
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Ombyggnad och underhall
Under verksamhetsdret 2012 har féljande stérre underhdlisdtgarder genomforts i foreningen:

2 stycken staddagar har verkstallts.

Fuktmatning har skett i samtliga lagenheter.

Vattenskada dtgérdad i en lagenhet; 44.

Skrivelse ar inskickad med synpunkter kring byggnation av nya Viksjé centrum.

Relansering av hemsida fér Brf Pinjen: http://www.hsb.se/norrastorstockholm/pinjen

Henrik Abrahamsson och Gunvor Jonsson har gétt introduktionskurs for nya styrelsemedlemmar.
Camilla Pahlm har gatt kurs fér nya HSB-portalen.

Arlig besiktning
Besiktning med ordférande och HSB “s Kent Thelin har genomforts den 19 september.

Avgifter och hyror
Arsavgiftsnivén héjdes med 3 %. Ingen hojning av hyra for p-platser har skett under &r 2012.

Overlitelser

Av foreningens 24 bostadsldagenheter har 3 stycken (nr 12, 22, 50) 6verlatits under &ret.
Ingen lagenhet ar uthyrd i andra hand, enligt dverenskommelse med styrelsen.
Samtliga bostadslagenheter ar upplatna med bostadsratt.

Framtida utveckling

Budget for 2013
Budgeten visar pé ett resultatutfall efter finansiella poster pd — 4 372 kronor. Enligt styrelsens beslut
sker ingen hojning av drsavgifter samt ingen hojning av parkeringsavgiften fran 1 januari 2013.

Underhalisplan
e Sakerhetsanpassning for takarbete ska ske pd samtliga huskroppar.
e Fortsatt genomfora lI6pande underhdll exempelvis underhélla bankar, plank och bouleplan pd
2 gemensamma staddagar for de boende.


http://www.hsb.se/norrastorstockholm/pinjen
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Arets resultat
Forslag till resultatdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Tidigare ars balanserade resultat -352 756
Arets resultat 23 051
-329 705

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera -329 705
Overfdring frén fond for yttre underh8ll motsvarande 8rets kostnad 0
Overforing till fond for yttre underh8ll enligt underh8llsplan -228 000
Balanserat resultat efter disposition -557 705

Fond for yttre underhall

Fond for yttre underhdll enligt balansrakning 2012-12-31 969 580
Arets férandring enligt ovanstdende disposition 228 000
Fond for yttre underhdll efter forslag till stammobeslut 2013 1197 580

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande tilldggsupplysningar.
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2012-01-01 2011-01-01
Resultatrakning 2012-12-31 2011-12-31
Nettoomsattning Not 1 1227 803 1194 343
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -684 863 -838 072
Fastighetsskatt -32 760 -15 624
Avskrivningar Not 3 -58 162 -56 744
Summa fastighetskostnader -775 785 -910 440
Rorelseresultat 452 017 283 902
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 4 344 1405
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 5 -429 310 -421 427
Summa finansiella poster -428 966 -420 022
Arets resultat 23 051 -136 120
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Balansrakning 2012-12-31 2011-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 6 18 496 235 18 554 397

Mark 1 555 000 1 555 000

Summa anléggningstillgdngar 20 051 235 20 109 397

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 2 063 250

Avrakningskonto HSB 209 684 184 234

Ovriga fordringar Not 7 0 18

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 8 24 499 23 435
236 246 207 937

Kassa och bank Not 9 2183 101 501

Summa omséttningstillgdngar 238 429 309 438

Summa tillgdngar 20 289 664 20418 835
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Balansrakning 2012-12-31 2011-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 10
Bundet eget kapital
Insatser 8 526 996 8 526 996
Upplatelseavgifter 480 000 480 000
Fond for yttre underhall 969 580 780 580
9 976 576 9 787 576
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -352 756 -27 636
Rrets resultat 23 051 -136 120
-329 705 -163 756
Summa eget kapital 9 646 871 9 623 820
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 11 10 178 847 10 266 987
Ovriga l&ngfristiga skulder Not 12 11 913 0
10 190 760 10 266 987
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 88 140 88 140
Leverantorsskulder 104 774 87 979
Skatteskulder 17 334 1011
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 2 140 2 140
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 239 645 348 758
452 033 528 028
Summa skulder 10 642 793 10 795 015
Summa eget kapital och skulder 20 289 664 20 418 835
Stallda panter for skulder till kreditinstitut Not 16 11 722 000 11 722 000
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 2099

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 202 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 8 000 8 000
Métesarvoden 3000 5400
Ersattning for forlorad arbetsfortjanst 4 675 4 550
Arvode foreningsvald revisor 1500 1500
Utbildning 0 3125
Sociala kostnader 5 396 5872
Summa 22 571 28 447

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 1131 552 1100 376
Hyresintdkter garage och p-platser 59 500 60 250
Ovriga intakter 38 686 35 967
Brutto 1229 738 1196 593
Hyresbortfall garage och p-platser -1 935 -2 250
1227 803 1194 343
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel 101 396 96 973
Lépande underhall 51 146 230 781
El 28 819 34 467
Uppvarmning 172 461 162 212
Vatten 30 078 31590
Sophamtning 15231 17 304
Fastighetsforsakring 18 443 17 677
Forvaltningskostnader 99 782 71 502
Extern revision 7 438 7763
Personalkostnader 22 571 28 447
Ovrig drift 137 498 139 356
684 863 838 072
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 58 162 56 744
58 162 56 744
Not 4 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB 70 102
Ranteintakter skattekonto 0 7
Rénteintakter bankkonto 274 1296
344 1405
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 18ngfristiga skulder 425 161 423 185
Rantekostnader skattekonto 18 6
Erh&lina rantebidrag 0 -1829
Ovriga rantekostnader 4131 65
429 310 421 427
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Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 6 Byggnader
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 19 174 000 19 174 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 19174 000 19 174 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -619 603 -562 859
Rrets avskrivningar -58 162 -56 744
Utgdende avskrivningar -677 765 -619 603
Summa bokfdrt viarde byggnader 18 496 235 18 554 397
Taxeringsvarde
Byggnad - bostdder 10 800 000 10 800 000
10 800 000 10 800 000
Mark - bostader 2 901 000 2901 000
2 901 000 2901 000
Taxvarde totalt 13 701 000 13 701 000
Not 7 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 0 18
0 18
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forsakring 19 359 18 443
Kabel-Tv 5140 4992
24 499 23435
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Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not9 Kassa och bank
Swedbank 2183 101 501
2183 101 501
Not 10 Forandring av eget kapital
Insatser Uppl. avgift Underh. fond Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 8 526 996 480 000 780 580 -27 636 -136 120
Vinstdisp enl. stammobeslut 189 000 -325 120 136 120
Arets resultat 23 051
Belopp vid arets slut 8 526 996 480 000 969 580 -352 756 23 051
Not 11 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta &rs
L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 170082 5,06% 2013-10-30 2 618 900 27 280
Stadshypotek 387762 2,86% 2015-10-30 2312 700 60 860
Stadshypotek 439782 4,27% 2014-03-30 2 675 469 0
Stadshypotek 440413 3,96% 2013-04-30 2 659 918 0
10 266 987 88 140
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2012-12-31 10 178 847
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 9 826 287
Not 12 Ovriga I8ngfristiga skulder
Checkkredit, limit 500.000 kr 11913 0
11913 0
Not 13 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (n&sta 8rs berdknade amorteringar) 88 140 88 140
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder
HSB overlatelseavgifter 2 140 2 140
2140 2140
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 60 072 93110
Upplupna rantekostnader 70 316 71923
Byggtech 0 68 331
Upplupen revisionskostnad 7 500 7 400
Ekerd Bygg 0 83 539
Upplupen el 0 3135
Upplupen varme 21773 17 945
PEHAB Bygg o Golv 34 650 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 45 334 3375
239 645 348 758
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Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 16 Stdllda panter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar
Varav i eget forvar 11 722 000 11 722 000
11 722 000 11 722 000

Jarfalla 2013-03-11

Mariela Rivera Tommy Nappi Rolf Lindell

Camilla Pahim

V&r revisionsberattelse har 2013-03-19 avgivits betraffande denna 3rsredovisning

Christian Johansson Erik Davidsson
Av stdamman vald revisor BoRevision AB
av HSB Riksforbund férordnad revisor



Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Pinjen, org.nr. 716421-1307

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Pinjen for
ar2012.

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 Pinjen 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.

Jérfalla 2013-03-11

Erik Davidsson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
forordnad revisor

Christian Johansson

Av foreningen vald
revisor
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