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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Féreningen innehar med dganderatt fastigheterna Jakobsberg 2:2557, 2:2562, 2:2563, 2:2564,
2:2565 och 28:1 i Jarfalla kommun. Byggnaderna, i vilka man uppldter bostadslagenheter och
lokaler, uppférdes 1972. Fastigheternas areal uppgdr enligt taxeringsbeskedet till 19 539 m?.
Taxeringsvardet ar 211 632 tkr, varav byggnadsvardet ar 151 432 tkr och markvardet

60 200 tkr.

Fastigheterna var fullvardeférsakrade i Folksam under 2018.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229),
eller s k dkta bostadsrattsférening.

Foreningen ar momspliktig for uthyrning av p-platser till externa hyresgaster.

Foreningens innehav férdelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Total yta (kvm)
Bostader 287 19 994
Lokaler 20 335
Forskolan 1 1129
Garage 94 789
Organisation
Styrelse
Roller Namn
Ordférande Anneli Roswald
Vice ordférande Ann-Britt Angermund
Sekreterare Gloria Dixon-Svard
Ekonomiansvarig Hékan Glingestam
Fastighetsansavarig Hamid Miveh, Nils Erik Wester
Miljdansvarig Hamid Miveh, Nils Erik Wester
Energiansvarig Kerstin Lundvik
Informationsansvarig Ann-Britt Angermund
Huvudkontaktombud Rsa Palmgren sammankallande, Gloria Dixon-Svard
Webbansvarig/redaktér hemsida Hadkan Glingestam, Tobias Arab
Nyckel/Bricksystemet H3kan Glingestam, Kerstin Lundvik
Brandskyddsansvarig Hamid Miveh
Studieorganisator Ann Bergstrém
HSB Ledamot (utses av HSB) Marie Jakobsson

I tur att avga vid ordinarie féreningsstamma 2019 ar:
Ann-Britt Angermund, Hakan Glingestam, Gloria Dixon-Svérd, Nils-Erik Wester och Asa Palmgren.
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Forvaltare

Nina Gustafsson t o m 2018-03-07

Linn Strindmark f o m 2018-03-20 t o m 2018-05-20

Vakant f o m 2018-05-21 t o m 2018-08-31

Chris Nordin f o m 2018-09-01 t 0 m 2018-12-31 (inhyrd vikarie i avvaktan pad ny forvaltare)

Firmatecknare

Foreningens firma har tecknats av tva personer i férening.
Foljande har varit firmatecknare:

Anneli Roswald

Ann-Britt Angermund

H3kan Glingestam

Vid var tid aktuell férvaltare

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

Representation HSB Norra Stor Stockholm
Anneli Roswald, Ann-Britt Angermund och Hakan Glingestam.

Revisorer
Revisor har varit Markus Landgren och revisorssuppleant Emma Wedegard, samtliga valda av
stamman samt en revisor anstélld hos Bo Revision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning
Stamman 2018 valde Tommy Nystrém (sammankallande), Annette Svensson och Owe Ronnquist.

Kontaktombud

Inga Jansson for Kvarnvagen 4-8
Ulrika Hedman for Kvarnvagen 12-18
Agneta Argelid for Kvarnvagen 22-26
Peter Krause for Kvarnvagen 32-36
Margareta Persson for Kvarnvagen 40-50
Lennart Engren for Vibblabyvagen 7-17

Rsa Palmgren och Gloria Dixon-Svérd har varit styrelsens ansvariga for kontaktombuden.

Foreningsverksamhet 2018

Motesverksamhet
Styrelsen for Brf Kvarnen har under verksamhetsdret haft 13 protokollférda sammantraden.

Foreningsstamma
Foreningens drsstamma holls den 24 april, med 53 rostberattigade medlemmar varav 1 genom
fullmakt.

Arlig besiktning enligt underhéllsplan
En yttre besiktning har genomforts tillsammans med férvaltaren den 24 maj.
Lekplatserna besiktigades under varen, anmarkningarna har dtgardats.
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Forvaltning

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel har enligt avtal skétts av HSB Norra Storstockholm.
Foreningen har under dret haft stora problem med att fa en forvaltare. HSB Norra Storstockholm
har inte kunnat fullf6lja sin del av avtalet och tillhandahélla den forvaltartjanst man tagit betalt
for. Styrelsen for en dialog med HSB Norra Storstockholm pad mer permanent basis.
Administrativ forvaltning har enligt avtal skétts av HSB Norra Stor Stockholm.

Trappstadning har enligt avtal skotts av Lerici. Markskétsel har ombesorjts av AB C. Malms
Tradgdrdsanlaggningar. Ett antal boende har ideellt skott en del rabatter och blomsterlddor och
har pd sd satt bidragit till 6kad trivsel i féreningen. Fixargruppen fixar smasaker som inte &ar
kostnadseffektivt att leja ut.

Hissgruppen AB skoéter enligt avtal vara hissar.

Lagenhetsoverlatelser
Under &ret har 19 bostadsratter 6verlatits vid forsaljning varav 1 via arv.

Forsaljningspriset i genomsnitt per kvadratmeter var 42 719 kronor. I jamférelse med 2017 har
priset 6kat med cirka 11 %.

Utbildning

1 personer, sekreterare utbildning

2 personer, styrelsekonferens

Samtliga kurser anordnades av HSB Norra Storstockholm.

Kontaktombudsverksamhet

Kontaktombuden &r en mycket viktig lank mellan medlemmarna och styrelsen.

De ger information till nyinflyttade boende i féreningen samt ar en informationslank mellan de
boende och styrelsen. Huvudkontaktombuden har haft 4 méten tillsammans med
kontaktombuden.

Fixardagar

Fixardagar genomférdes den 26 maj och 2 september. Det arbete som utrattas vid dessa
fixardagar bidrar till att halla nere vdra kostnader. Mycket vardefulla dagar dar vi tillsammans
starker gemenskapen i féreningen genom att gamla och nya boende ges mdjlighet att lara kanna
varandra.

Styrelsen tackar alla boende som stéllt upp pa véra fixardagar.

Hemsida

Adress: www.hsb.se/norrastorstockholm/kvarnen

P& hemsidan publicerar styrelsen bland annat om styrelsekontakter, informationshéfte,
ordningsregler, nyheter, KvarnNytt, drsredovisning och stdammoprotokoll.

HSB-portalen

Alla medlemmar i Kvarnen ska ha inloggningsuppgifter till HSB:s webbportal. Dar kan de boende
se alla uppgifter rérande sin egen lagenhet. Kontakta HSB-kontoret om du saknar
inloggningsuppgifter.

Medlemsinformation

Under verksamhetsaret har information skett genom Portmeddelande och medlemsbladet
KvarnNytt. I portarna har anslagits 11 portmeddelanden och KvarnNytt har utkommit med

3 nummer under 2018. Darutdver har det dven satts upp information om olika aktiviteter
s&som fixardag och pensionérsfika. Aven information om Grannsamverkan sker genom anslag i
portarna.

Informationsméte den 29 november om budget 2019, malstyrd energiforvaltning, utebelysning
och parkeringshus.


http://www.hsb.se/norrastorstockholm/kvarnen
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Grannsamverkan

Vi fér uppdaterad information fortldpande frén narpolisen.

Foreningslokal

Foreningslokalen anvéands for olika andamaél; pensionarstraffar under var och hdst samt av
kontaktombuden ordnade aktiviteter. Foreningslokalen kan I&nas mot en I3g avgift av boende for
privata aktiviteter etc. vilket skett under 25 tillfallen under &ret. Styrelsen har sina styrelseméten
och kontaktombudsmdéten har. Fran och med 1 december har styrelsen infort nya tider for
uthyrning. Den nya uthyrningstiden ar 10.00-22.00.

Gastlagenhet

Kvarnens har en gastlagenhet som dr mycket uppskattad. Under &ret har den varit uthyrd i 113
natter.

Klotter i omradet

Kvarnen har under flera ar arbetat aktivt mot klotter. Det arbetet har gett till resultat att vi inte
har ndgra st6rre problem med klotter i omradet. All klotter tas bort snarast.

Inbrott

Inbrotten i omrddet har 6kat och dven var forening ar drabbad. Styrelsen uppmanar till extra

forsiktighet, sldpp inte in obehdriga och kontrollera att ytterdorren gér i 18s efter er. Vid fel pa
ytterdorren kontaktas HSB felanmalan tel. 010-442 50 00.

Viktiga handelser 2018

= En omfattande cykel rensning genomférdes.

= Bdada garagen renoverades

= Gaveln pa Kvarnvagen 4 har reparerats. Platar pd samtliga tak har inspekterats.

= Vattenr6ren mellan husen pd Kvarnvagen &r bytta.

= Kvarnen har beviljats medel fran Klimatklivet av Naturvardsverket.

= Foreningen har tecknat avtal med L&T for malstyrd energiférvaltning under 2019.

= Kvarnen har beviljats medel frdn Energimyndigheten som ett bidrag till en energikartlaggning.
= Nya porttelefoner pa Vibblabyvagen 13-17 har installerats.

= Utebelysningen har kompletterats.

= Den gamla tennisbanan har gjorts om till parkeringsplatser.
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Allmant om foreningen

I bdrjan av 1970-talet uppférdes Brf Kvarnen, dar tidigare landsbygd fick ge vika fér modern
byggnation. Har 13g landsbygdsvillor och vaxthus men 1972-73 byggde HSB upp omrédet som
idag har blivit ett lummigt och gronskande bostadsomrdde. Foreningen ar mycket popular
beroende pé dess centrala lage i anslutning till Jakobsbergs Centrum och pendelt&gsstation.
Manga av Jakobsbergs skolor och dagis ligger bara ett stenkast till ndgon eller ndgra kilometer
fran Brf Kvarnen.

Bostadsldagenheter
Foreningen har idag 287 bostadsrattsldgenheter.
Kommunen dger en bostadsrattslagenhet samt en bostadsratt for forskoleverksamhet.

Fastighetsadresser

Kvarnvagen 4-8 Kvarnvagen 32-36 Vibblabyvagen 7-11
Kvarnvagen 12-18 Kvarnvagen 40-44 Vibblabyvagen 13-17
Kvarnvagen 22-26 Kvarnvagen 46-50 Vibblabyvagen 19

Garage- och bilplatser
94 garageplatser, varav 20 med motorvarmare.
128 bilplatser pa tomt, varav 19 med motorvarmare.
26 carport
2 motorcykelplatser i garage
(Av dessa parkeringsplatser s& hyr Brf Kvarnen ut 18 parkeringsplatser och 8
garageplatser till Brf Kvarnstugan)

Antal lagenheter av respektive typ
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
52 60 145 30

Lokaler — antal, ytor och hyresavtal

Foreningen har en bostadsratt som ags av kommunen dar det bedrivs forskoleverksamhet, ytan
ar totalt 1129 m,

Det finns totalt 20 forrdd som féreningen hyr ut till de boende.

Lokaler for fritid, samvaro och hobby

Brf Kvarnen har i sina byggnader ett pingisrum, samlingslokal 4:an och ett hobbyrum for
snickeriarbeten samt en gastldgenhet. Samlingslokalen 4:an utnyttjas av styrelsen for
styrelsemoten. Kontaktombuden anvéander ocksa lokalen for sina sammankomster samt de
aktiviteter som ordnas. Den aktiva pensionarsforeningen, som 2018 fick 5 500 kr i bidrag till sin
verksamhet anvander lokalen liksom Trivselgruppen till vilken féreningen bidrar med te och kaffe.

Brf Kvarnens energiférbrukning

Foreningens samtliga lokaler och lagenheters uppvarmning kommer fran fjarrvarme. Elen
upphandlas gemensamt fér hela féreningen och de enskilda ldagenheterna aviseras den egna
forbrukningen uppmatt i egna undermatare.

Kvarnen har tecknat avtal med L&T, for malstyrd energiférvaltning. L&T kommer att félja upp var
energianvandning och hjalpa oss med styr och reglerteknik for att fa en effektiv
energianvandning. Féreningen kommer tillsammans med L&T att ga igenom vilka dtgarder som
ger mest besparing for investerad krona och sedan satta upp en plan for att genomféra dessa.
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Fritidsverksamhet

Under ett ar i Brf Kvarnen forekommer manga aktiviteter. Var grillplats anvands flitigt under
sommarhalvéret och dér finner vi bade familjer med barn och grupper av boende som grillar
tillsammans.

Sopsortering

Styrelsen vill att alla sorterar sitt matavfall och darigenom bidrar till en battre miljo samtidigt som
man starker foreningens ekonomi. Alla nyinflyttade i Kvarnen far av sitt kontaktombud ett paket
for sortering av matavfall. Matavfallspdsar finns att hamta i ett allmadnt utrymme vid Kvarnvagen
8.

Miljofarligt avfall

Miljofarligt avfall ska lamnas vid Gorvalns atervinningscentral. De som inte har mojlighet att
sjdlva lamna avfallet vid Gorvalns atervinningscentral kan istallet Ilamna det i féreningslokalen vid
specifika tillfallen. Alla boende har tilldelats en kasse fér miljéfarligt avfall.

Handikappanpassning

Kvarnen medverkar alltid vid forfragningar frdn kommunen om tillgénglighetsanpassning for
personer med funktionsnedsattning. Darutdver ar tillgéangligheten fér dessa personer en tanke
som alltid genomsyrar styrelsens arbete vid ombyggnation och renoveringar.

Resultat och 3rsavgifter

Foreningens ekonomiska stallning framgdr av efterfljande resultat- och balansrakning. Styrelsen
lamnar dartill nedanstdende kommentarer till drets resultat samt till ett antal intaktsposter
respektive kostnadsposter.

Omsattning, resultat och avgifter
Avgiften hdjdes med 5 % for 2018.

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsdttning, tkr 15719 15 449 38 504 11 801 14 765
Arets resultat, tkr 479 -17 17 764 -1018 516
Fond for yttre underhall, tkr 8 155 7 893 9 749 8 568 9 997
Beldning, kr/kvm bostadsrattsyta 3 206 1 846 1797 1 686 1414
Soliditet 35% 47% 46% 33% 38%
Rantekanslighet *) 4,8 2,6 2,9 2,7 2,4
Energikostnad kr/kvm/ar
el, vatten och varme 183 183 188 179 214
/Krsavgiftsnivé bostader, kr/kvm 659 628 601 578 556
Utrymme f6r underhdll och
dterinvesteringar 128 143] 1115 ** 41 239

**Stor avvikelse p g a markfdrsaljning 2016.

*) Rantekanslighet — anger med hur mé@nga procent intdkterna maste héjas (pa sikt) om Idneréntorna hojs
med 1%.
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Forandring av eget kapital

Insatser Uppl. avgift  Underh. fond Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid &rets ingang 2669600 12243700 7 893 305 15953 542 -17 202
Vinstdisp enl. stammobesiut 261 254 -278 456 17 202
Rrets resuttat 479 426
Belopp vid drets slut 2669600 12243700 8154 559 15 675 086 479 426

Styrelsens kommentarer
Foreningen visar ett resultat p& +339 tkr. Den enskilt storsta kostnadsposten ar uppvarmning.

En del av foreningens stora kostnader kan péverkas i positiv riktning med ett gemensamt
agerande. Genom att tanka pa hur vi anvander varmvatten och el, hur vi vadrar och att vi
sorterar vara sopor pa ratt satt, sa ar det fullt mojligt att sénka kostnaderna betydligt.

Investeringar 2018

Kompletterande utomhusbelysning.
Underhallsatgarder

Periodiskt underhall

Periodiskt underhdll utférs varje ar. Styrelsen har faststéllt principen att periodiskt underhdll skall
omfatta en 20-3rig underhdlisplan som skall finansieras ur underhallsfonden.

Underhalisfonden

Till och med 2012 har 0,75 % av din drsavgift satts pa den boendes underhdlisfond varje ménad.
Medlen disponeras av den boende for avsett andamal. Beslut har fattats pa stammorna 2011 och
2012 att avsattningen till fonden skall upphéra. Avsattningen upphdrde 2013. Den som har kvar
behadlining i fonden kan begéra ut den.

Framtiden

Planerat kommande underhall och investeringar

Ar Atgird

2019 Digitala boknings-och informationstavlor skall installeras i alla portar, tvattstugor och
gastlagenheten

2019 4 Tvattmaskiner

2019 Projekt renovering av balkongerna skall pdbdrjas

2019 Byte av entrédorrar i hghusen

2019 Komplettering utebelysning
2019 Projekt 12 st. laddstolpar for elbilar skall pdborjas

Antaganden om intdkter och kostnader
Rrsavgifter hojs 2019 med 5 %.

Avgiftshéjning under flerdrsprognosen &r oviss pd grund av:

* vad som hander med fastighetsskatten och eventuellt inkomstskatt.

* det kan komma motioner pd stdamman som skall genomféras och som maste budgeteras 2019.
* Foreningen har stora underhdllsbehov &ren framover.

* FOreningen saknar kostnadsuppgifter for flera av investeringarna ovan.
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Styrelsen har darfor valt att rakna pa avgiftshjning med 4-5 % i prognosen.

For foljande kostnadsposter antas att kostnaderna kommer att 6ka med 3 procent arligen:
Fastighetsforvaltning, forsakringar och skador, I6pande underhall och reparationer, information,
moten, arvoden mm samt reserveringar till yttre underhdlisfond.

Planerat underhdll ar beraknat efter den 20-ariga underhdllsplanen.

For rantekostnader har berakningar gjorts for 1&n, sd langt som mojligt med kanda rantesatser.

Foreningen arbetar aktivt for att sanka réntekostnaderna for féreningens l1an.

Det maste understrykas att nedanstdende flerarsprognos bygger pd antaganden och
uppskattningar. Sarskilt svart ar det att prognostisera rénteutveckling, vatten- el- och

varmekostnader samt kostnaderna for sophantering. Osakerheten okar kraftigt frdn mitten av

perioden.

Forslag till resultatdisposition

Till &rsstémmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Tidigare ars balanserade resultat 15 675 086
Arets resultat 479 426
16 154 512
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera 16 154 512
Overféring frdn fond for yttre underhdll motsvarande drets kostnad 157 500
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhalisplan - 164000
Balanserat resultat efter disposition 16 148 012
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhdll enligt balansrékning 2018-12-31 8 154 559
Rrets forandring 6 500
Fond for yttre underhdll efter forslag till stammobeslut 2019 8 161 059

Ytterligare upplysningar om foéreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och

balansrakning med tillhérande tilldggsupplysningar.
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrakning 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning Not 2 15 718 688 15 449 414
Fastighetskostnader
Drift Not 3 -11 931 115 -11 702 579
Planerat underhéll Not 4 -157 500 -786 746
Fastighetsskatt -470 039 -470 898
Avskrivningar Not 5 -2 103 223 -2 103 223
Summa fastighetskostnader -14 661 877 -15 063 446
Rorelseresultat 1 056 811 385 968
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 6 24 648 35 690
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -602 033 -438 861
Summa finansiella poster -577 385 -403 171
Arets resultat 479 426 -17 202
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Balansrdkning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 8 64 422 083 66 525 306

Mark 3 926 454 3926 454

P&gdende byggnation Not 9 30 394 007 257 244

Summa anléggningstillgdngar 98 742 544 70 709 004

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 11 356 5758

Avrékningskonto HSB 5 365 037 1 848 744

Ovriga fordringar Not 10 11477 4171 888

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 338 849 417 613
5726 719 6 444 003

Kortfristiga placeringar Not 12 6 277 564 4 576 577

Kassa och bank Not 13 52 002 52 070

Summa omsattningstillgdngar 12 056 285 11 072 650

Summa tillgdngar 110 798 829 81 781 654
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Balansrdkning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Insatser 2 669 600 2 669 600

Upplatelseavgifter 12 243 700 12 243 700

Fond for yttre underhall 8 154 559 7 893 305
23 067 859 22 806 605

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 15 675 086 15 953 542

Arets resultat 479 426 -17 202
16 154 512 15 936 340

Summa eget kapital 39 222 371 38 742 945

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 65 897 965 34 246 408
65 897 965 34 246 408

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 1813 320 1063 320

Leverantorsskulder 1 056 231 1 705 985

Skatteskulder 0 4 063 403

Ovriga kortfristiga skulder Not 17 328 816 354 612

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 18 2 480 126 1 604 981

5678 493 8792 301
Summa skulder 71 576 458 43 038 709
Summa eget kapital och skulder 110 798 829 81 781 654
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2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 479 426 -17 202
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 103 223 2103 223
Kassaflode fran I16pande verksamhet fére forandring av rorelsekapital 2 582 649 2 086 021
I"(assafltide frén forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 4 233 577 -4 362 867
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -3 113 808 -782 824
Kassaflode fran I6pande verksamhet 3702418 -3 059 670
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -30 136 763 -1 737 958
Kassaflode fran investeringsverksamhet -30 136 763 -1 737 958
Finansieringsverksamhet
Nya I1&n 34 000 000 0
Amorterinar -2 348 443 -1 036 570
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 31 651 557 -1 036 570
Arets kassafléde 5217 212 -5 834 198
Likvida medel vid drets bdrjan 6 477 391 12 311 589
Likvida medel vid arets slut 11 694 603 6 477 391
Likvida medel
Avrakningskonto HSB 5 365 037 1 848 744
Kortfristiga placeringar 6 277 564 4 576 577
Kassa och bank 52 002 52 070
Summa likvida medel 11 694 603 6 477 391
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad f6éreningen fatt eller beréknas fa. Det innebér att foreningen redovisar
intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgdngar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pé vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt i vagledning fér komponentindelning av

hyresfastigheter, men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Anlaggningstillgdngar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 2,0 2092
Ombyggnader  undercentral Komponentavskrivning 4,0 3038
Ombyggnader fiber, 13s Komponentavskrivning 6,7 2028
Ombyggnader  tak Komponentavskrivning 3,5 2054
Ombyggnader  hissar Komponentavskrivning 4,0 2060
Ombyggnader  fonster Komponentavskrivning 2,0 2065
Ombyggnader  varmevéxlare Komponentavskrivning 5,0 2035
Ombyggnader  garage Komponentavskrivning 5,0 2035
Ombyggnader  belysning Komponentavskrivning 6,7 2031

Pagdende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som p&gdende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Réantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgéngsfors.

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

Lang- och kortfristiga skulder

Av foreningens I&n forfaller 33 562 tkr till omforhandling under 2019. Enligt kreditvillkoren forlangs 1&net/I&nen
med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte sager upp l&net/I&nen. Féreningen valjer
darfor att redovisa skulden som langfristig skuld.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Rénteintékter ar skattefria till den del
de ar hanforliga till foreningens fastighet. Beskattning sker av andra kapitalinkomster, samt i forekommande fall
inkomster som inte &r hanférliga till fastigheten. Efter avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Darutdver betalar foéreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 337 kr per lagenhet, samt fastighetsskatt
motsvarande 1 % av taxeringsvardet pd lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft n&gra anstéllda under ret.

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvode enligt stammobeslut 182 000 177 200
Motesarvoden 107 730 99 822
Arvode foreningsvald revisor 6 000 1 000
Ovriga arvoden och erséttningar 13919 18 000
Utbildning 0 9875
Kostnad for konferenser 7 500 7 500
Sociala kostnader 77 487 77 880
Summa 394 636 391 277



HSB Brf Kvarnen i Jarfélla
Org.nr: 713200-1079

2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter bostader 13175 952 12 548 248
Arsavgifter lokaler 953 260 907 868
Hyresintakter lokaler 92772 94 772
Hyresintdkter garage och p-platser 436 274 617 427
El 708 477 622 808
Forsakringsersattningar 268 799 647 950
Ovriga intakter 83 154 10 341
Brutto 15718 688 15 449 414
Not 3 Drift
Fastighetsskotsel 1219 701 1020 346
Lépande underhdll 2 527 266 2 562 977
El 1 359 431 1163718
Uppvarmning 2 675 520 2642 793
Vatten 751 763 761 401
Sophdmtning 439 008 401 775
Fastighetsforsakring 278 658 281 507
Stadning 336 232 350 518
Forvaltningskostnader 1002 763 1 007 357
Extern revision * 850 * 40 750
Personalkostnader 394 636 391 277
Kabel-TV 202 898 199 701
Bredband 11 309 11714
Vinterskétsel 170 782 133 052
Ovrig drift 560 298 733 693
11931115 11 702 579
* Dubbel kostnad 2017 p g a felfakturering som réttats under 2018.
Not 4 Planerat underhall
Underhall av gem utrymmen. tvattutrustning 0 786 746
Underhall av huskropp utvandigt, fasader 157 500 0
157 500 786 746
Not 5 Avskrivningar
Byggnader 827 283 827 283
Om- och tillbyggnad 1275940 1 275 940
2103 223 2103 223
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrékningskonto HSB 5201 1590
Ovriga ranteintakter 19 447 34 100
24 648 35 690
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 576 936 437 512
Ovriga rantekostnader 25 097 1 349
602 033 438 861



HSB Brf Kvarnen i Jarfalla
Org.nr: 713200-1079

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 8 Byggnader och ombyggnader
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 45 022 949 45 022 949
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 45 022 949 45 022 949
Ingdende ackumulerade avskrivningar -15 128 378 -14 301 095
Arets avskrivningar -827 283 -827 283
Utgdende avskrivningar -15 955 661 -15 128 378
Bokfort varde byggnader 29 067 288 29 894 571
Ombyggnader
Ingdende anskaffningsvarde 40 119 822 38 639 108
Arets investeringar 0 1480714
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 40 119 822 40 119 822
Ingdende ackumulerade avskrivningar -3 489 087 -2 213 147
Arets avskrivningar -1 275940 -1 275940
Utg&ende avskrivningar -4 765 027 -3 489 087
Bokfort varde ombyggnader 35 354 795 36 630 735
Summa bokfért virde byggnader och ombyggnader 64 422 083 66 525 306
Taxeringsvarde
Byggnad - bostéder 149 000 000 149 000 000
Byggnad - lokaler 2 432 000 2 432 000
151 432 000 151 432 000
Mark - bostader 54 000 000 54 000 000
Mark - lokaler 6 200 000 6 200 000
60 200 000 60 200 000
Taxvarde totalt 211 632 000 211 632 000
Not9 Pdgdende byggnation
Ingdende anskaffningsvarde pdgdende byggnation 257 244 0
Arets anskaffningar 30 136 763 257 244
Bokfort viarde pdgdende byggnation 30 394 007 257 244



HSB Brf Kvarnen i Jarfalla
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 0 4 154 286
Ovriga fordringar 11 477 17 602
11 477 4171 888
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forsakring 287 024 278 658
Kabel-TV 51 825 50 720
Ovrigt 0 88 235
338 849 417 613
Not 12 Kortfristiga placeringar
Kreditinstitut Réntesats
SBAB Rorlig 6 277 564 4 576 577
6 277 564 4576 577
Not 13 Kassa och bank
Handkassa 9 454 48 373
Handelsbanken 42 548 3324
Nordea 0 373
52 002 52 070
Not 14 Forandring av eget kapital
Insatser Uppl. avgift Underh. fond Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid 3rets ingéng 2 669 600 12 243 700 7 893 305 15 953 542 -17 202
Vinstdisp enl. stdmmobeslut 261 254 -278 456 17 202
Arets resultat 479 426
Belopp vid &rets slut 2 669 600 12 243 700 8 154 559 15 675 086 479 426
Not 15 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta 8rs
Laneinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Nordea 39788767524 0,85% 2019-02-13 4 516 906 100 000
Nordea 39788840019 0,90% 2021-04-15 14 625 000 750 000
Nordea 39788883273 0,54% 2019-12-20 4 000 000 0
Nordea 39788850855 0,66% 2019-07-10 14 812 500 0
Stadshypotek 15-251365-256027 1,18% 2020-10-30 7 688 501 407 000
Stadshypotek 15-251365-261778 1,27% 2021-12-01 7 811 648 411 140
Stadshypotek 251365-152416 1,15% 2019-03-27 8 812 500 0
Stadshypotek 709828--->171702 1,05% 2019-06-30 5444 230 145 180
67 711 285 1813 320
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2018-12-31 65 897 965
Om fem 3&r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 58 644 685
Fastighetsinteckningar
Uttag pantbrev i fastighet 66 788 510 52 038 000
Varav obeldnade 0 -1 775 000
Stéllda panter for skulder till kreditinstitut 66 788 510 50 263 000
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 16 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l&ngfristig skuld (nasta ars berdknade amorteringar) 1813 320 1063 320
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder
Mervardesskatt 5672 24 024
Inre fond 283 097 293 121
Ovriga kortfristiga skulder 40 047 37 467
328 816 354 612
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
Forutbetalda hyror och avgifter 1 459 385 1393 240
Upplupna rantekostnader 71914 29 333
Upplupen el 140 800 108 239
Upplupen varme 410 240 0
Naturv8rdsverket 86 250 7113
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intkter 311 537 67 056
2480 126 1604 981
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Revisionsherattelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Kvarnen, org.nr. 713200-1079

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Kvarnen
for ar 2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta upp-
marksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till kredit-
institut i arsredovisningen. Foreningen har lan som klassificeras
som langfristiga men forfaller inom ett ar fran balansdagen och
som darmed ar kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att [amna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta

pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhadmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e  utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna p ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.



Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Kvarnen for ar 2018
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan

foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Jérfalla den 20 / 3 2019

Erik Davidsson

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Markus Landgren
Av féreningen vald revisor
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