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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Foreningen 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 upplater
bostadslagenheter och lokaler, uppfordes 1972. Fastigheternas areal uppgér enligt
taxeringsbeskedet till 19 539 m?.

Taxeringsvardet ar 159 051 tkr, varav byggnadsvardet ar 110 170 tkr och markvardet 48 881
tkr.

Fastigheterna ar fullvardeférsakrade i Trygg-Hansa Forsakrings AB.

Féreningens innehav fordelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Total yta (kvm)

Bostader 287 19 994

Lokaler 20 335

Forskolan 1 1129

Garage 143 1200

Organisation

Styrelse

Styrelsen har fran ordinarie foreningsstamma 2011-04-28 haft féljande sammansattning:
Ordinarie Arbetsfordelning

Anneli Roswald Ordférande

Ann-Britt Angermund Vice ordférande/information/Webbansvarig
Annette Svensson Sekreterare/Information

Emmelie Edvinger Protokollsekreterare

Lars Norling Sakerhets- och miljofragor

Hamid Miveh Sakerhets- och miljofragor

Margareta Miller Studieorganisator

William Sandberg Huvudkontaktombud

Nicklas Séderqvist t o m 2011-10-16 Utsedd av HSB

Johnny Forsell fr o m 2011-10-17 Utsedd av HSB

I tur att avga vid ordinarie foreningsstdmma 2012 &r Anneli Roswald, Annette Svensson,
Hamid Miveh och Margareta Miller.

Suppleanter

Jonas Claesson

Linda Lundqvist

Ralph Isomaki

Michael Wallbom Utsedd av HSB

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av Anneli Roswald, Ann-Britt Angermund,
Annette Svensson och Nicklas Séderqvist, tva i forening.
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HSB Norra Stor Stockholms fullmaktige
Bostadsrattsféreningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett
representanter till fullmaktige.

Representation HSB Norra Stor Stockholm
Anneli Roswald och Ann-Britt Angermund

Revisorer
Revisor har varit Kent Stoltz och revisorsuppleant Peter Krause, samtliga valda av stdmman
samt en revisor anstalld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning
Stamman 2011 valde Stefan Hedman (sammankallande) och Leif Argelid.

Kontaktombud

Inga Jansson for Kvarnvagen 4-8
Ulrika Hedman for Kvarnvagen 12-18
Carina Jokinen for Kvarnvagen 22-26
Peter Krause for Kvarnvagen 32-36
Roland Svalling for Kvarnvagen 40-50
Lennart Engren for Vibblabyvagen 7-17

Roland Svalling och Ragnhild Wardmark har varit styrelsens ansvariga for kontaktombuden
t.o.m. stdmman 2011. Darefter William Sandberg och Jonas Claesson.

Foreningsverksamhet 2011

Motesverksamhet
Styrelsen for Brf Kvarnen har under verksamhetsdret haft 14 protokollférda sammantraden.

Foreningsstamma
Foreningens arsstamma holls den 28 april, med 74 rostberattigade medlemmar varav 1
genom fullmakt.

Arlig besiktning
En yttre besiktning har genomforts tillsammans med férvaltaren den 17 maj.

Forvaltning

Teknisk forvaltning och fastighetsskétsel har enligt avtal skétts av HSB Norra Stor Stockholm.
Forvaltare har varit Nicklas S6derqvist t o m 2011-10-16, darefter Johnny Forsell.
Administrativ forvaltning har enligt avtal skétts av HSB Norra Stor Stockholm. Trappstadning
har enligt avtal skétts av RCG fastighetsservice. Markskotsel har ombesérijts av AB C. Malms
Tradgardsanlaggningar. Ett antal boende har ideellt skétt en del rabatter och blomsterlador
och har pd s& satt bidragit till 6kad trivsel i foreningen. Maleri och fixargruppen har mélat
tradgdrdsmobler, tagit bort klotter och gjort mindre renoveringsarbete. Snickargruppen har
sakrat vara lekplatser och forlangt livslangden for foreningens lekutrustning Schindler Hiss
AB skoter enligt avtal vara hissar.

Lagenhetsoverlatelser
Under 3ret har 22 bostadsratter Gverldtits vid forsaljning, 1 har dverlatits som gdva samt 2
overlatits via arv/bodelning.

Forsaljningspriset i genomsnitt per kvadratmeter var 20 050 kronor. I jamférelse med 2010
har priset 6kat med cirka 8 %.
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Utbildning
Tre ledamoter har gatt kurs for nya ledaméter och darutéver anméldes en ledamot till
sekreterarutbildning samt en till webbkurs. HSB stéllde in dessa tva kurser.

Kontaktombudsverksamhet

Kontaktombuden ar en mycket viktig Iank mellan medlemmarna och styrelsen.

De ger information till nyinflyttade boende i féreningen samt ar en informationslank mellan
de boende och styrelsen. Huvudkontaktombuden har haft 1 méte tillsammans med
kontaktombuden.

Fixardag

Vérfixardag genomférdes den 30 maj, Det blev mycket arbete utrattat vid denna fixardag
vilket bidrar till att hdlla nere vara kostnader. En mycket vardefull dag dar vi tillsammans
starker gemenskapen i féreningen genom att gamla och nya boende ges méjlighet att lara
kanna varandra.

Styrelsen tackar alla boende som stallt upp pa var fixardag.

Hemsida
Adress: www.hsb.se. Sok dar Brf Kvarnen.

P& hemsidan publicerar styrelsen bl.a.Nyheter, KvarnNytt, &rsredovisning och
stammoprotokoll.

Medlemsinformation

Under verksamhetsdret har information skett genom Portmeddelande och medlemsbladet
KvarnNytt. I portarna har anslagits 13 Portmeddelanden och KvarnNytt har utkommit med 3
nummer under 2011. Darutbver har det dven satts upp information om olika aktiviteter
s&som fixardag, féreningsfester och pensionarsfika. Aven information om Grannsamverkan
sker genom anslag i portarna.

Informationsmote om budget 2012 och 13sning av portarna samt individuell el anordnades av
styrelsen den 30 novemberr.

Grannsamverkan

Genom Grannsamverkan har foreningen ett gott samarbete med narpolisen som den 24
oktober hade ett informationsmdéte gallande trygghet, bostadsinbrott och hur vi skyddar oss
mot bland annat inbrott. Vi far uppdaterad information fortlopande frén narpolisen.

Vadringsfilter
Vadringsfilter finns till férsaljning i féreningen.

Foreningslokal

Foreningslokalen anvands for olika andamadl; pensiondrstraffar under var och host samt av
kontaktombuden ordnade aktiviteter. Féreningslokalen kan lanas mot en 13g avgift av
boende for privata aktiviteter etc. Styrelsen har sina styrelsemdéten och kontaktombudsméten
har.

Gastlagenhet
Kvarnens har gastlagenhet som ar mycket uppskattad.


http://www.hsb.se
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Klotter i omradet

Klottret har minskat i Kvarnen. Detta tack vare de insatser av boende som dokumenterar och
polisanmaler allt klotter. Som regel saneras klottret samma dag eller dagen darp3, aven
detta av boende i foreningen. Genom dessa kraftfulla dtgarder ar klotter ett mindre problem
i Kvarnen vilket sparar mycket pengar at féreningen.

Viktiga handelser 2011

= Fdrskolan fick nytt tak.
= Passagesystem med porttelefon och |&sbrickor togs i bruk.

= Kvarnen saknade kommunikation mellan fastigheterna varpa vi gravde for kanalisation
vilket kravdes for det nya passagesystemet men ocksd mojliggor den dragning av fiber till
alla lagenheter vilket &r under uppbygnad.

= Foreningen har slutit avtal om det Systematiska brandskydd vi enligt lag ar skyldiga att
ha.

= Foreningen har aven slutit bevakningsavtal, med WM Tak & Fasad (med ansvar gentemot
tredje man), om sdaker istappsborttagning och sndskottning av yttertaken.

= Provbelagt golvet i miljchuset pa Vibblabyvagen med en halkfri golvyta. Om forsoket sldr
val ut kommer 6vriga miljéhus att utrustas pd samma satt.

= Trafiksakerheten har forbattrats genom bommar, farthinder och taxistopp.

Forsta aviseringen av individuell el gjordes i december.

Allmadnt om foreningen

I bérjan av 1970-talet uppférdes Brf Kvarnen, dar tidigare landsbygd fick ge vika fér modern
byggnation. Har 1&g landsbygdsvillor och véaxthus men 1972-73 byggde HSB upp omradet
som idag har blivit ett lummigt och grénskande bostadsomrade. Féreningen &r mycket
populdr beroende pé dess centrala lage i anslutning till Jakobsbergs Centrum och
pendeltdgsstation. Mdnga av Jakobsbergs skolor och dagis ligger bara ett stenkast till ndgon
eller ndgra kilometer fran Brf Kvarnen.

Bostadsldagenheter

Foreningen har idag 287 bostadsrattslagenheter. Vid verksamhetsarets slut var 286
lagenheter uppldtna till bostadsrattshavare och en ar uppldten med hyresrétt.
Kommunen dger bostadsrattsldgenhet samt en bostadsratt for forskoleverksamhet.

Fastighetsadresser

Kvarnvagen 4-8 Kvarnvagen 12-18 Kvarnvagen 22-26
Kvarnvagen 32-36 Kvarnvagen 40-44 Kvarnvagen 46-50
Vibblabyvégen 7-11 Vibblabyvagen13-17
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Garage- och bilplatser
143 garageplatser, varav 96 med motorvarmare.
91 bilplatser pd tomt, varav 18 med motorvarmare.
16 Husvagnsplatser
4 motorcykelplatser i garage
3 mopedplatser i container

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 dags av kommunen dar det bedrivs férskoleverksamhet,
ytan &r totalt 1129 m?.

Det finns totalt 20 férrdd som foreningen 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 gastlagenhet. Samlingslokalen 4:an utnyttjas av styrelsen for
styrelseméten. Kontaktombuden anvander ocksa lokalen for sina sammankomster samt de
aktiviteter som ordnas sdsom ett mycket uppskattat Luciafirande. Den aktiva
pensionarsforeningen, som 2011 fick 6 500 kr i bidrag till sin verksamhet anvander lokalen
liksom Trivselgruppen till vilken féreningen bidrar med the och kaffe.

Brf Kvarnens energiforbrukning

Foreningens samtliga lokaler och lagenheters uppvarmning kommer fran fjarrvarme. Elen
upphandlas gemensamt for hela féreningen och de enskilda lagenheterna aviseras den egna
forbrukningen uppmatt i egna undermatare. Arbetet startade i slutet av 2008. P3 grund av
vissa meningsskiljaktigheter med leverantdren har arbetet inte kunnat slutféras férran under
2011. I september bérjade matarna leverera varden som utgdr underlag for debitering av
enskild Iagenhet.

Fritidsverksamhet

Under ett &r i Brf Kvarnen forekommer manga aktiviteter. Var grillplats anvands flitigt under
sommarhalvaret och dar finner vi bade familjer med barn och grupper av boende som grillar
tillsammans. Boulebana och tennisplan finns i omradet. Samtliga lekplatser har inspekterats
utifrdn dagens sakerhetskrav och arbeten har pdborjats for att dtgarda anmérkningar.

Resultat och drsavgifter

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

Arets resultat

Brf Kvarnen redovisar for 2011 ett resultat pa -203 637 kronor. Foreningen tillampar
redovisning enligt Bokféringsnamndens anvisningar. Detta innebér att periodiskt underhall
kostnadsfors under dret, med reservering for planerat underhdll, respektive lyft fran
underhallsfonden, laggs som forslag till foreningens drsstamma.

I praktiken innebar detta att féreningens redovisade drsresultat minst bér motsvara det
belopp som &rligen skall fonderas enligt den 20-driga underhallsplanen efter hdnsyn tagits till
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eventuellt lyft fr&n fonden fér genomforda dtgarder.

Omsittning, resultat och avgifter
Avgiften hdjdes med 5 % for 2011.

Ekonomisk flerdrsoversikt

Ar 2011 2010 2009 2008 2007
Nettoomsattning, tkr 11971 11640 11722 11614 11623
Rorelseresultat, tkr 628 694 1 444 2 404 1 808
Arets resultat, tkr -204 -191 647 1425 913
Balansomslutning, tkr 45507 47273 45762 45625 44335
Avgifts- & hyresbortfall, % 0,45 0,58 0,48 0,61 0,45
Fond for yttre underhdll, tkr 6 419 4 900 3630 2 486 2 207
Beldning, kr/kvm 1072 1 088 1138 1268 1287
Arsavgift for nya bostéder, kr/kvm 664 645 645 645 645
Arsavgift for aldre bostader, kr/kvm 504 489 489 489 489
Soliditet, %* 39,1 37,5 39,2 37,90 35,79

* Foreningens langsiktiga betalningsformdga

Styrelsens kommentarer
Foreningen visar ett negativt resultat pa -203 637 kronor.
De enskilt stdrsta kostnadsposterna ar el och uppvarmning.

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

Investeringar

Har beslutat att dra fiberoptiskt bredband till och installera en mediabox i varje lagenhet
harigenom maojliggor vi framtida tekniktjanster.

Underhalisatgarder

En uppdatering med hansyn till genomférda dtgarder och konstaterade prisforandringar sker
varje ar. Nuvarande budgeterade fondering pa 1 626 000 kr foljer underhdlisplanens
rekommendationer. P3 sikt kommer denna avsittning att behéva 6kas. Fondens behdllning
2011-12-31 var 6 418 851 kr. Den planenliga fonderingen for 2011 skall beslutas av
drsstamman.

Byte av golvbrunnar bekostar féreningen for alla bostadsrattsinnehavare som renoverar sina
badrum. Detta for att forhindra vattenskador. Anmalan om byte av golvbrunn gérs till var
forvaltare.

Periodiskt underhall

Periodiskt underhall utfors varje ar. Styrelsen har faststallt principen att periodiskt underhall
skall omfatta en 20-arig underhdllsplan som skall finansieras ur underhallsfonden.

Inre underhdlisfonden
0,75 % av din arsavgift satts pa din underhallsfond per manad. Medlen disponeras av den



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

enskilda medlemmen for avsett andamal. Beslut fattades p& stémman 2011 att avsattningen
till fonden skall upphora. D& detta ar en stadgeandring kravs ytterligare ett stammobeslut
och avsattning kan darfor upphéra forst 2013.

Framtiden

Budget for 2012
Budgeten visade pa ett resultat pd -328 670 kr fore férandring av underhdllsfonden.
Brf Kvarnen kommer under 2012 att fortsatta arbetet med certifiering, som tar 2 &r, da

styrelsen numera uppfyller alla kvalifikationer. Styrelsen har valt att uppratta en ekonomisk
flerarsprognos varje dr oavsett om den ar obligatorisk eller frivillig.

Prognosforutsattningar
Prognosen bygger pa antagande att riksbankens inflationsmal pa 2 procent per ar skall halla.

Antaganden om intdkter och kostnader

Arsavgifter och hyror héjs 2012 med 5 % samt att en tidigare utlovad sénkning av
mdanadsavgiften har skett. Sankningen ar en kompensation for att boende frdn och med
januari 2012 betalar for sin egen elkonsumtion.

Avgiftshojning eller avgiftssankning under flerdrsprognosen &r oviss pa grund av:

* vad som hander med fastighetsskatten och eventuellt inkomstskatt
*hur foreningens ekonomi paverkas av 6vergdngen till individuell el

* det kan komma motioner pd stdmman som skall genomféras och som maste budgeteras
2012

* Foreningen har stora underhdllsbehov dren framover. Dilatationsfogar, balkonger, etapp 2
passagesystem, ny papp pa bostadstaken, fonster, stambyte mm mdste ses 6ver och
kommer i de flesta fall att behdva planeras och dtgéardas.

Styrelsen har darfor valt att rakna pd avgiftshéjning med 5 %i prognosen.

For foljande kostnadsposter antas att kostnaderna kommer att 6ka med 3 procent arligen:
fastighetsforvaltning, forsakringar och skador, I6pande underhadll och reparationer,
information, méten, arvoden m m samt reserveringar till yttre underhallsfond.

Planerat underhadll &r beraknat efter den 20-ariga underhéllsplanen.

For uppvdrmning och vatten antas en 6kning med 3 procent per &r.

For rantekostnader har berakningar gjorts for 1an, s& I&ngt som méjligt med kénda
rantesatser.

Inga |&n planeras sattas om under 2012.

Avskrivningar kommer att vara oférandrade under perioden eftersom inga nya investeringar
planeras.

Det méste understrykas att nedanstdende flerdrsprognos bygger pd antaganden och
uppskattningar. Sarskilt svart ar det att prognostisera ranteutveckling, vatten- el- och
varmekostnader samt kostnaderna for sophantering. Osakerheten okar kraftigt frdn mitten
av perioden.
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Planerade atgarder under 2012

Omlaggning av golv 2 miljohus pa& Kvarnvégen.

Etapp2 passagesystem

Renovering av undercentralerna

Besiktiga balkonger

Reparation av dilatationsfogar

Indragning av fiberoptisk kabel och mediabox i lagenheter
Upprustning av utemiljon

Forslag till resultatdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Tidigare &rs balanserade resultat -1 188 865
Arets resultat -203 637
-1 392 502

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera -1 392 502
Overforing fr8n fond fér yttre underhdll motsvarande 8rets kostnad 265 085
Overféring till fond for yttre underhdll enligt underh8lisplan -1 800 000
Balanserat resultat efter disposition -2 927 417

Fond for yttre underhdll

Fond for yttre underhall enligt balansrdkning 2011-12-31 6 418 851
Arets forandring 1534 915
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 2012 7 953 766

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat-
och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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2011-01-01 2010-01-01
Resultatrdkning 2011-12-31 2010-12-31
Nettoomsittning Not 1 11 971 306 11 640 211
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -9 810 458 -9 797 215
Planerat underhall -265 085 -107 158
Fastighetsskatt -454 184 -447 009
Avskrivningar Not 3 -813 351 -594 540
Summa fastighetskostnader -11 343 078 -10 945 922
Rorelseresultat 628 228 694 289
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 4 102 688 62 823
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 5 -934 553 -948 379
Summa finansiella poster -831 864 -885 556
Arets resultat -203 637 -191 267
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Balansrdakning 2011-12-31 2010-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 6 35 827 439 30 476 968

Mark 4 513 166 4 513 166

P3gdende byggnation Not 7 3 379 146 2 165 323

Summa anlaggningstillgdngar 43 719 751 37 155 457

Omsaéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 56 774 15 210

Avrdkningskonto HSB 967 144 1343 105

Ovriga fordringar Not 8 7 812 26 695

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 9 236 790 660 876
1 268 520 2 045 886

Kortfristiga placeringar Not 10 500 692 8 004 532

Kassa och bank Not 11 18 479 67 594

Summa omsattningstillgdngar 1 787 691 10 118 013

Summa tillgdngar 45 507 442 47 273 470
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Balansrdakning 2011-12-31 2010-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 12

Bundet eget kapital

Insatser 2 659 900 2 659 900

Upplatelseavgifter 9 858 400 9 858 400

Fond for yttre underhdll 6 418 851 4900 009
18 937 151 17 418 309

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 188 865 521 244

Rrets resultat -203 637 -191 267
-1 392 501 329 977

Summa eget kapital 17 544 650 17 748 286

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 23913 992 24 276 807
23 913 992 24 276 807

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 379 340 379 332

Leverantorsskulder 1622 147 2 577 996

Skatteskulder 2711 15 429

Fond for inre underhall 793 497 789 852

Ovriga kortfristiga skulder Not 15 15 657 1013

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 1 235 449 1484 754

4 048 801 5248 376

Summa skulder 27 962 793 29 525 183

Summa eget kapital och skulder 45 507 442 47 273 470

Stallda panter for skulder till kreditinstitut Not 17 34 303 400 33 580 400

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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2011-01-01 2010-01-01
Kassaflodesanalys 2011-12-31 2010-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -203 637 -191 267
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 813 351 594 540
Kassaflode fran I6pande verksamhet fére férandring av rorelsekapital 609 714 403 273
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
aning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 401 405 -497 095
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -1 199 576 2 024 080
Kassaflode fran I16pande verksamhet -188 456 1930 258
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -7 377 645 -1 519 213
Kassaflode fran investeringsverksamhet -7 377 645 -1 519 213
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -362 815 -321 777
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -362 815 -321 777
Arets kassafléde -7 928 916 89 268
Likvida medel vid &rets bdrjan 9 415 232 9 325 964
Likvida medel vid drets slut 1486 315 9 415 232
Likvida medel
Avrakningskonto HSB 967 144 1343 105
Kortfristiga placeringar 500 692 8 004 532
Kassa och bank 18 479 67 594
Summa likvida medel 1486 315 9415 232
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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 oforandrade i jamforelse med foregéende &r. 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 anldggningarnas anskaffningsvarde och
forvantad nyttjandeperiod.

Anldggningstillgdngar Avskr. plan Antal ar Slutar
Byggnader Progressiv 35 2033
Ombyggnader Progressiv 80 2083
Ombyggnader, dagistak Rak 40 2050
Ombyggnad, enhetsmdtning el Rak 15 2025
Pagdende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som padgdende i balansrékningen till dess att arbetena fardigstélits.
Réntekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgdngsfors.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening &r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta férvaltningsdomstolen
ar en bostadsrattsférenings ranteintakter skattefria till den del de ar hanférliga till fastigheten. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanférliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella
underskottsavdrag sker beskattning med 26,3 procent. Féreningens underskottsavdrag uppgar vid rékenskapsérets slut

till 5 329 tkr. Darutdver erlagger féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 302 kr per lagenhet, samt

fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under &ret.

2011-01-01 2010-01-01

2011-12-31 2010-12-31
Arvoden, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 107 000 63 600
Métesarvoden 65 338 80 236
Ersattning for férlorad arbetsfortjanst 2 000 0
Arvode foreningsvald revisor 6 000 9 000
Ovriga arvoden och erséttningar 10 000 8 000
Utbildning 3125 11 250
Kostnad fér konferenser 21 624 15625
Sociala kostnader 48 004 39 293
Summa 263 091 227 004

Léner och arvoden ingdr i personalkostnader under not 2 Drift.



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

2011-01-01 2010-01-01
Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter bostader 10 532 217 10 226 962
Arsavgifter lokaler 739 092 710 664
Hyresintakter bostader 66 240 64 620
Hyresintakter lokaler 86 160 86 160
Hyresintdkter garage och p-platser 633 082 633 796
Ovriga intakter 46 248 62 628
Brutto 12103 039 11 784 830
Avsatt till inre fond -76 900 -76 900
Avgiftsbortfall bostader -2 816 -4 103
Hyresbortfall lokaler -582 -4 074
Hyresbortfall garage och p-platser -51 435 -59 542
11 971 306 11 640 211
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel 959 661 926 220
Lopande underhéll 1216 685 1 648 905
El 1 552 746 1918 094
Uppvéarmning 2 202 208 2 463 893
Vatten* 971 157 94 626
Sophamtning 481 205 452 574
Fastighetsforsakring 130 070 123 872
Stadning 337 500 338 456
Forvaltningskostnader 875 336 782 641
Extern revision 17 588 15 247
Personalkostnader 263 091 227 004
Ovrig drift 803 211 805 683
9 810 458 9 797 215
* Arets hoga vattenkostnad beror p& en felaktig avldsning 2010 som krediterade vattenkostnaden med
458 tkr. Ar 2011 korrigerades den felaktiga avldsningen med en faktura p& 547 tkr vilket forklarar den
hdga kostnaden i 8rets bokslut.
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 560 325 541 796
Om- och tillbyggnad 253 026 52 744
813 351 594 540
Not 4 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB 574 4 079
Ranteintakter skattekonto 178 2
Ranteintakter fastréntekonto 4 826 57 807
Ranteintakter bankkonto 96 521 143
Ovriga ranteintakter 590 792
102 688 62 823
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 18ngfristiga skulder 933 078 948 333
Rantekostnader skattekonto 0 46
Ovriga rantekostnader 1475 0
934 553 948 379
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Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 6 Byggnader och ombyggnader
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 28 587 334 28 587 334
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 28 587 334 28 587 334
Ingdende ackumulerade avskrivningar -9 463 768 -8 921 972
Arets avskrivningar -560 325 -541 796
Utgdende avskrivningar -10 024 093 -9 463 768
Bokfort viarde byggnader 18 563 241 19 123 566
Ombyggnader
Ingdende anskaffningsvarde 12 096 665 12 096 665
Arets investeringar 6 163 822 0
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvirden 18 260 487 12 096 665
Ingdende ackumulerade avskrivningar -743 263 -690 519
Arets avskrivningar -253 026 -52 744
Utg&ende avskrivningar -996 289 -743 263
Bokfort varde ombyggnader 17 264 198 11 353 402
Summa bokfért varde byggnader och ombyggnader 35 827 439 30 476 968
Taxeringsvarde
Byggnad - bostader 107 000 000 107 000 000
Byggnad - lokaler 3170 000 3170 000
110 170 000 110 170 000
Mark - bostader 44 000 000 44 000 000
Mark - lokaler 4 881 000 4 881 000
48 881 000 48 881 000
Taxvarde totalt 159 051 000 159 051 000
Not 7 Pagdende byggnation
Ingdende anskaffningsvarde pdg&ende byggnation 2 165 323 646 110
Arets anskaffningar 1213823 1519 213
Bokfort varde pagdende byggnation 3379 146 2165 323
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Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1937 1764
Ovriga fordringar 5 875 24 931
7 812 26 695
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna ranteintakter 0 7 847
Forsakring 140 477 130 070
Kabel-Tv 46 232 44 497
Ovrigt 50 081 478 462
236 790 660 876
Not 10 Kortfristiga placeringar
Kreditinstitut Rantesats Forfallodag
Nordea 1,35% 2011-05-20 1 000 000
SBAB Rorlig 7 004 532
SBAB Rorlig 500 692
500 692 8 004 532
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 18 118 10 402
Nordea 361 57 192
18 479 67 594
Not 12 Forandring av eget kapital
Insatser Uppl. avgift Underh. fond Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid drets ingéng 2 659 900 9 858 400 4 900 009 521 244 -191 267
Vinstdisp enl. stammobeslut 1518 842 -1 710 109 191 267
Arets resultat -203 637
Belopp vid 3rets slut 2 659 900 9 858 400 6 418 851 -1 188 865 -203 637
Not 13 Langfristiga skulder till kreditinstitut
N&sta ars
L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Nordea 39788410308 3,67% 2012-02-13 3203990 35000
Nordea 39788498345 3,50% 2012-02-01 1 552 166 16 000
SBAB 21655899 3,58% 2014-11-05 9 899 404 230 220
Stadshypotek 458851 4,22% 2016-09-30 6 104 648 66 104
Stadshypotek 458853 4,30% 2012-02-01 3533124 32016
24 293 332 379 340
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2011-12-31 23913 992
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 22 396 632
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Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 14 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld (n&sta 8rs berdknade amorteringar) 379 340 379 332
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
Mervardesskatt 15 657 0
Ovriga kortfristiga skulder 0 1013
15 657 1013
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 1 049 430 1027 842
Upplupna rantekostnader 96 190 111 504
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 89 829 345 408
1 235 449 1484 754
Not 17 Stidllda panter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 44 518 400 44 518 400
Varav i eget forvar -10 215 000 -10 938 400
34 303 400 33 580 000

Jarfalla, den ..............

Anneli Roswald

Ann-Britt Angermund

Emmelie Edvinger

Lars Norling

Margareta Miiller William Sandberg

Vér revisionsberdttelse har - - avgivits betraffande denna &rsredovisning

Kent Stoltz
Av stéamman vald revisor

Erik Davidsson
BoRevision AB
av HSB Riksférbund forordnad revisor

Annette Svensson

Hamid Miveh

Johnny Forsell



Revisionsberittelse
Till féreningsstimman 1 Bostadsréttsforeningen Kvarnen

Organisationsnummer 713200-1079

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Brf Kvarnen for &r 2011.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ér styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ar
nodvéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om drsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed 1 Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sdkerhet att drsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information 1 arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som é&r relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
rittvisande bild 1 syfte att utforma granskningsédtgirder som dr &ndamalsenliga med hénsyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av &ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den overgripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for
véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla védsentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per
den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ér forenlig med &rsredovisningens dvriga delar.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover vér revision av drsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Kvarnen for ar
2011.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om
ekonomiska foreningar.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var revision av
arsredovisningen granskat véasentliga beslut, atgérder och forhéallanden i foreningen for att
kunna beddéma om nagon styrelseledamot ar ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven
granskat om négon styrelseledamot pa annat sétt har handlat 1 strid med lagen om ekonomiska
foreningar, bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for
vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar (behandlar), vinsten (forlusten) enligt forslaget
1 forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Jarfalla den / 2012

Erik Davidsson Kent Stoltz
BoRevision Av foreningen vald revisor
(Av HSB Riksforbund férordnad revisor)
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Nyckeltal

Nyckeltal avseende
Fastighetsldn (aktuell beldning)
Rrsavgifter

Rantekostnader
Fonderingsbehov yttre fond
Drift och I6pande underhall
Darav:

Varmekostnad
Fastighetsskatt

Lépande underhall

Vatten

Fastighetsel

Forvaltnings och
skotselkostnader

Sophamtning

* Bostader omfattar samtliga ytor upplatna med bostadsritt.

2011

1 215 kr/m? bostader *
526 kr/m? bostader

47 kr/m? bostader

76 kr/m? bostéder

441 kr/ m? bostader

97 kr/ m? bostader
23 kr/ m? bostader
33 kr/ m? bostéder
49 kr/ m? bostader
48 kr/ m? bostader

92 kr/ m? bostader

23 kr/ m? bostader

2010

1 233 kr/m? bostader *
511 kr/m? bostader

48 kr/m? bostader

64 kr/m? bostader

502 kr/ m? bostader

123 kr/ m? bostader
24 kr/ m*bostader
82 kr/ m? bostader
28 kr/ m? bostader
88 kr/ m? bostader

92 kr/ m? bostader

23 kr/m? bostéder
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Oppnar dorren for deldgarna!

Styrelsen anstringer sig

I en HSB-certifierad bostadsréttsforening anstranger sig styrelsen for att ge viktig
skriftlig information till deldgare/medlemmar, vilken redovisar styrelsens planering av
ekonomi och forvaltning. For att kunna ldmna information har styrelsen 14tit gora en
avancerad underhéllsplan och en kvalificerad ekonomisk framtidsprognos.

Dessutom gor styrelsen en kunskapsredovisning pd bostadsritt, ldngsiktigt
fastighetsdgande och foreningsarbete.

Mer information i en HSB-certifierad bostadsrattsforening

I en HSB-certifierad bostadsrittsférening nojer sig styrelsen inte med att 1dmna en
arsredovisning som visar vad som hiant ekonomiskt under &ret och hur det ekonomiska
laget ar pa bokforingsarets sista dag. I en certifierad forening lamnar styrelsen:

Skriftlig information om planerat underhall
I en HSB-certifierad bostadsréttsforening redovisas skriftligen varje ar styrelsens
aktuella planer for underhallsitgéarder och nyinvesteringar fem ar framét.

Skriftlig information om planerade manadsavgifter
I en HSB-certifierad bostadsrittsforening redovisas skriftligen en aktuell ekonomisk
prognos for de ndrmaste fem arens ménadsavgifter.

Professionell kontroll av styrelsens framtidsplanering

I en HSB-certifierad bostadsrittsférening kontrollerar en oberoende professionell
revisor styrelsens framtidsplanering och information. Kontrollen gors vartannat ar och
deldgarna informeras skriftligen genom ett certifieringsutlétande.

Certifikat

HSB lamnar ett certifikat till de bostadsrittsféreningar som uppfyller HSB:s krav pa
HSB Certifierade bostadsréttsforeningar. Certifieringsrevisorer som godkénts av
HSB:s Riksforbund utfor kontrollen.

*I en certifierad bostadsrittsforening behandlar styrelsen bostadsrittshavarna som delédgare och lamnar
ekonomiska prognoser och information om de nérmaste &rens underhall och nyinvesteringar.
Delédgarna i en HSB-certifierad brf far vardefull deldgarinformation varje ar.

En bostadsritt i Sverige kostade i slutet av 2007 i genomsnitt ca 1,3 miljoner.

HSB Certifiering HSB Bostadsrittsforening en Kvarnen
Org.nr. 713200-1079



Planerade minadsavgifter

Planerade ménadsavgifter

Styrelsen beriknar kommande ars avgiftsforindringar

2012 2013 2014 2015 2016

Avgiftsforandring 5% 5% 5% 5% 5%

Underlag for ekonomisk prognos

Grundunderlag

e Nuvarande kostnader

e Befintliga lan (Specificeras i drsredovisningens noter)

e Styrelsens strategi och planering for foreningens forvaltning

e Underhallsplan som visar vilket ar planerat underhéll och nyinvesteringar bor
utforas. Dessutom visar underhdllsplanen vad varje dtgird berdknas kosta.
(Underhallsatgérder redovisas pé sidan ”Planerat underhall och
nyinvesteringar’.)

Antaganden for prognos eller kalkyl
(Redovisas pa sidan ”Antagen kostnadsutveckling”.)

e Laneranta
o Intdktsrantor
e Kostnadsutveckling pa dvriga kostnader

Berikningar
e Prognosen har skapats i ett speciellt kalkylprogram
e HSB Goteborg har pa styrelsens uppdrag och direktiv gjort ekonomisk prognos

HSB Certifiering HSB Bostadsrittsforening en Kvarnen
Org.nr. 713200-1079



Planerat underhall/Investeringar

Planering underhall och investeringar

Beriknade kostnader for underhall

Ar | Storre underhall under aret Kostnad

2012* Besiktning av balkonger, repfiratlon av dilatationsfogar och 1 100 000 kr
undercentraler och lekutrustning m m

2013* R.ens.mng ventilationskanaler, undercentraler, virmekulvertar, byte 5850 000 kr
hisslinor m m

2014* | Tvattmaskiner, entreér, ovk besiktning m m 2 950 000 kr

2015* | Asfaltering, rensning av avlopp och ventilationskanaler, byte hisslinor 900 000 kr

2016* | Malning entreér 19 000 kr

* Fordelningen av de specifika underhéllsbehoven dver dren kan komma att
omfordelas mellan aren d& underhillsplanen revideras under 2012.

Beriknade kostnader for investeringar

Ar Storre investeringar under aret Kostnad

Strategi for finansiering av underhall och investeringar enligt ovan

Total kostnad enligt
Ar | ovan (summa underhall Egna medel Lén
och investering)

Uppgifter om underhallsplaneringen
X Vid den arliga fastighetsbesiktningen har styrelsen bitrétts av konsult.

4 Underhéllsplanen innehaller alla markanldggningar, byggnader och byggnadsdelar
samt alla installationer som bostadsréttsforeningen har underhéllsansvar for.

HSB Certifiering HSB Bostadsrittsforening en Kvarnen
Org.nr. 713200-1079



Planerat underhall/Investeringar

4 Protokoll har forts vid fastighetsbesiktningen.

4 Fastighetsbesiktningen har utgatt fran underhéllsplanen.

HSB Certifiering HSB Bostadsrittsforening en Kvarnen
Org.nr. 713200-1079



Antagen kostnadsutveckling

Uppskattade genomsnittliga lanerintor (befintliga rintor samt prognos pa nya
eller omsatta lin)

2012 2013 2014 2015 2016

Genomsnittlig laneridnta 4,25 % 4,75 % 5.5% 6% 6%

Specificerade bindningstider och réintor for foreningens 1an finns 1 separat not 1
arsredovisningen.

Uppskattade kostnadsforindringar

Uppréikning i % 2012 2013 2014 2015 2016
Driftskostnader - uppvarmning, el, vatten 3 3 3 3 3
Driftskostnader - ovrigt 3 3 3 3 3
Fastighetsavgift 3 3 3 3 3

Uppskattad medelinkomstrinta

Inléningskonto / placering 2012 2013 2014 2015 2016
SBAB 2% 2% 2% 2% 2%
HSB Certifiering HSB Bostadsrittsforening en Kvarnen

Org.nr. 713200-1079



Uppfoljning

Underhéll
Atgirder som tillkommit, senarelagts eller uteslutits i forhallande till underhallsplanen

Atgird (T) (S) (U) (Tillk) | Skail till fordndringen

(T) = Tidigarelagts, (S) = Senarelagts, (U) = Uteslutits, (Tillk)= Tillkommit

Styrelsens ekonomiska planering
Rénteforandringar pa omforhandlade l&n

N . Omsittnings- | Tidigare . Ny bindningsform
Lingivare Linebelopp datum rianta Ny ranta (bunden/rorlig)
Stadshypotek 6 104 648 | 2011-06-27 5,75 % 4,22 % | Bunden fem ar
Stadshypotek 3533124 | 2011-06-27 2,74 % - Rorlig
Foreningens fastigheter
Byggéar Antal liigenheter | Area bostider Area lokaler
1972 287 19 994 335
HSB Certifiering HSB Bostadsrittsforening en Kvarnen

Org.nr. 713200-1079



Information till delagarna

Redovisning av kunskapstest for styrelseledamoter

X]  Hilften av styrelseledaméterna dock minst tre har gjort godkinda kunskapstest
for styrelseledamoéter 1 HSB-certifierade bostadsrittsforeningar

Redovisning av foreskriven information har limnats till deligarna
] Skriftlig medlemsinformation enligt krav delas ut till deligarna.

Introduktion av nya medlemmar sker vid inflyttning och i samband hirmed
overldmnas en informationsskrift.

X
<] Skriftlig information ldmnas till medlemmarna minst tva ganger om &ret.
X

Medlemsméte utdver foreningsstimma holls den 2011-11- 30.

Ort och datum
Jarfélla den
HSB Bostadsrittsforening Kvarnen

Anneli Roswald Ann-Britt Angermund
Ordforande Vice ordforande

I originalhandlingarna pa papper finns styrelseledamoternas underskrift. I detta tryckta exemplar finns
namnen fran originalet.

HSB Certifiering HSB Bostadsrittsforening en Kvarnen
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