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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér HSB Brf Kvarnen, 713200-1079, far harmed avge arsredovisning fér rékenskapsaret
2019.

Verksamheten

Fastigheter

Féreningen innehar med &ganderétt fastigheterna Jakobsberg 2:2557, 2:2562, 2:2563, 2:2564, 2:2565
och 28:1 i Jarfalla kommun. Byggnaderna, i vilkka man upplater bostadslagenheter och lokaler,
uppfordes 1972. Fastigheternas areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 19 539 n¥.

Taxeringsvardet &r 250 219 tkr, varav byggnadsvardet &r 173 019 tkr och markvéardet 77 200 tkr.
Fastigheterna var fullvardeforsakrade i Trygg Hansa under 2019.

Bostadsrattsféreningen &r ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229),
eller s k akta bostadsrattsforening.

Féreningen &r momspliktig for uthyrning av p-platser till externa hyresgaster.

Féreningens innehav férdelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Totalyta (kvm)
Bostader 287 19994
Lokaler (ink forrad) 20 335
Forskolan 1 1129
Garage 94 789

22 247
Organisation
Styrelse
Roller Namn
Ordférande Anneli Roswald
Vice ordférande Tobias Arab
Sekreterare Gloria Dixon-Svérd
Ekonomiansvarig Hakan Glingestam
Fastighetsansavarig Hamid Miveh,Nils Erik Wester
Miljéansvarig Hamid Miveh,Nils Erik Wester
Energiansvarig Kerstin Lundvik
Informationsansvarig Tobias Arab
Huvudkontaktombud Gloria Dixon-Svard sammankallandwe,Nils Erik Wester
Webbansvarig/redaktér hemsida Hakan Glingestam, Tobias Arab
Nyckel/Bricksystemet Hakan Glingestam,Kerstin Lundvik
Brandskyddsansvarig Hamid Miveh
Tradgard och Utemiljo Cecilia Fugelstad
Felparkering Manuel Marshall
Studieorganisator Ann Bergstrom
HSB Ledamot (utses av HSB) Marie Jacobsson
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| tur att avga vid ordinarie féreningsstamma 2020 ar:
Anneli Roswall, Tobias Arab, Ann Bergstrom, Hamid Miveh och Kerstin Lundvik.

Forvaltare
Edyta Skora 2019-01-01 tills vidare

Firmatecknare

Féljande personer har tecknat féreningens firma:
Anneli Roswald

Tobias Arab

Hakan Glingestam

Vid var tid aktuell forvaltare

HSB Norra Stor-Stockholm fullmaktige

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

Representation HSB Norra Stor-Stockholm fullméktige

Anneli Roswald Ordinarie
Hakan Glingestam Ordinarie
Vem Ordinarie
Revisorer

Revisorer har varit Markus Landgren med Emma Widegard som suppleant, valda av féreningen samt
en revisor anstalld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning
Valberedning har varit Tommy Nystrom, Annette Svensson och Owe Rénnquist med Tommy Nystrém
som sammankallande.

Kontaktombud

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

Nils-Erik Wester och Gloria Dixon-Svard har varit styrelsens ansvariga for kontaktombuden.

Foreningsverksamhet 2019

Styrelsemoéten
Styrelsen for Brf Kvarnen har under verksamhetsaret haft 15 protokoliférda sammantraden.

Foreningsstamma
Foreningens arsstdmma holls den 7 maj, med 56 rostberattigade medlemmar varav 3 genom fullmakt.
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Arlig besiktning
En yttre besiktning har genomférts tillsammans med férvaltaren den 3 juni.
Lekplatserna besiktigades under varen, anmérkningarna har atgardats.

Forvaltning

Teknisk férvaltning och fastighetsskotsel har enligt avtal skétts av HSB Norra Storstockholm.
Administrativ férvaltning har enligt avtal skétts av HSB Norra Stor Stockholm.

Trappstadning har enligt avtal skoétts av Lerici.

Markskotsel har ombesorjts av AB C. Malms Tradgardsanldggningar.

Hissgruppen AB skéter enligt avtal vara hissar.

Overlatelser

Under aret har 19 bostadsratter dverlatits vid férséljning varav 1 via arv.

Forsaljningspriset i genomsnitt per kvadratmeter var 34 583 kronor. | jimférelse med 2018 har priset
Okat med cirka 3,5 %.

Utbildning

1 personer, grundutbildning fér styrelse ledamot

3 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 informationsléank mellan de boende
och styrelsen. Huvudkontaktombuden har haft 5 méten tillsammans med kontaktombuden.

Fixardag och Arbetsgrupper

Fixardag genomférdes den 26 maj. Pa en fixardag traffas vi for att fixa mindre atgérder i féreningen.
En vardefull dag dar vi ocksa tillsammans starker gemenskapen i foreningen genom att gamla och nya
boende ges mdjlighet att Iara kdnna varandra. Ett antal boende har ideellt skétt en del rabatter och
blomsterlador och har pa sa sétt ytterligare forskonat var vackra tradgard. Fixargruppen fixar
sméasaker som inte &r kostnadseffektivt att leja ut. En annan grupp ordnar regelbundet med
pensionarsfika.

Deltagande péa en fixardag eller i nagon av vara arbetsgrupper sparar pengar at féreningen och bidrar
till 6kad trivsel i foreningen Styrelsen tackar alla boende som stéller upp.

Hemsida

Adress: www.hsb.se/norrastorstockholm/kvarnen

Pa hemsidan publicerar styrelsen bland annat om styrelsekontakter, informationshéfte, ordningsregler,
nyheter, KvarnNytt, arsredovisning och stimmoprotokoll.

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. |
portarna har anslagits 8 portmeddelanden och KvarnNytt har utkommit med

3 nummer under 2019. Dérutéver har det &ven satts upp information om olika aktiviteter

sasom fixardag och pensionarsfika. Aven information om Grannsamverkan sker genom anslag i
portarna.

Fran och med December 2019 sker information genom portmeddelande frimst genom anslag pa
digitala information- och bokningstavilor.

Informationsmote den 28 november om budget 2019, balkonger och vara nya Informations- och
bokningstavlor.

Grannsamverkan
Foreningen har satt upp nya skyltar. Vi far uppdaterad information fortiépande fran narpolisen.
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Foreningslokal

Féreningslokalen anvands for olika &ndamal; pensionarstraffar under var och hdst samt av
kontaktombuden ordnade aktiviteter. Féreningslokalen kan lanas mot en lag avgift av boende for
privata aktiviteter etc. vilket skett under 45 tillféllen under aret. Styrelsen har sina styrelseméten och
kontaktombudsméten har. Fran och med 1 december har styrelsen infért nya tider for uthyrning. Den
nya uthyrningstiden ar 10.00-22.00.

Gastldagenhet
Kvarnens har en gastldgenhet som &ar mycket uppskattad. Under aret har den varit uthyrd i 93 nétter.

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

Inbrott

Inbrotten i omradet har aterigen okat i var forening. Styrelsen uppmanar till extra férsiktighet, slépp inte
in obehdriga och kontrollera att ytterdorren gar i las efter er. Vid fel pa ytterdérren kontaktas HSB
felanmalan tel. 010-442 50 00.

Viktiga hidndelser 2019

- Gréasytorna aterstélldes efter garagerenoveringen.

- Asfaltering av véndplanen mellan G1 och G2.
(Bilvagen, forbi vara garage bort till Kvarnstugan samt véndplanen vid Kvarnvégen 36, asfalterades
av Kvarnstugan.)

- Installation av digitala informations- och bokningstavior.

- Balkongprojektet - utredning har paborjats och en extern projektledare har anlitats.

- L&T har under aret arbetat med att energioptimera vara fastigheter inom ramen fér malstyrd
energiférvaltning.

- Arbete med att ta fram ett avtal mellan féreningen och Jarfalla Kommun avseende
MijéInarens férskola har pabdrjats. Fragor som avhandlas ar bland annat férvaltning och elavtal.

- Nytt Iassystem till tvattstugorna. De gamla tvéttstugecylindrarna har ersatts av ett digitalt I&s dar
man anvander sin nyckelbricka for att komma in i tvattstugorna. Harigenom kommer alla
anvandare att loggas och eventuell misskotsel kan féljas upp.

- Glas har satts in i dérrarna i tvattstugorna.

Allmént om féreningen

| bérjan av 1970-talet uppfordes Brf Kvarnen, dar tidigare landsbygd fick ge vika fér modern
byggnation. Har lag landsbygdsvillor och véxthus men 1972-73 byggde HSB upp omradet som idag
har blivit ett lummigt och grénskande bostadsomrade. Féreningen ar mycket populér beroende pa
dess centrala lage i anslutning till Jakobsbergs Centrum och pendeltagsstation. Manga av
Jakobsbergs skolor och dagis ligger bara ett stenkast till nagon eller nagra kilometer fran Brf Kvarnen.

Bostadsldgenheter
Féreningen har idag 287 bostadsrattslagenheter.
Kommunen innehar en bostadsrattslagenhet samt en bostadsratt for férskoleverksamhet.

Fastighetsadresser

Kvarnvdgen 4-8 Kvarnvagen 32-36 Vibblabyvagen 7-11
Kvarnvégen 12-18  Kvarnvagen 40-44 Vibblabyvagen 13-17
Kvarnvdgen 22-26  Kvarnvagen 46-50 Vibblabyvagen 19
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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 sa hyr Brf Kvarnen ut 18 parkeringsplatser och 8 garageplatser till Brf
Kvarnstugan)

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

Lokaler - antal, ytor och hyresavtal

Foreningen har en bostadsrétt som &gs av kommunen dér det bedrivs férskoleverksamhet, ytan &r
totalt 1129 m2.

Det finns totalt 20 férrad 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 gastlagenhet. Samlingslokalen 4:an utnyttjas av styrelsen for styrelseméten.
Kontaktombuden anvander ocksa lokalen fér sina sammankomster samt de aktiviteter som ordnas.
Pensionarsféreningen, som 2019 fick 5 500 kr i bidrag till sin verksamhet.

Brf Kvarnens energiférbrukning

Foreningens samtliga lokaler och lagenheters uppvarmning kommer fréan fjérrvérme. Elen upphandlas
gemensamt for hela féreningen och de enskilda lagenheterna aviseras den egna férbrukningen
uppmatt i egna undermétare.

Kvarnen har forlangt avtalet med L&T, fér malstyrd energiforvaltning. L&T foljer upp var
energianvandning och hjélper oss med styr och reglerteknik for att fa en effektiv energianvandning.
Foreningen gar regelbundet tillsammans med L&T igenom vilka atgérder som ger mest besparing for
investerad krona och satter darefter upp planer fér genomférande.

Fritidsverksamhet

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

Sophantering
Sophanteringen kostar féreningen mycket pengar. Genom att slarva med sorteringen dkar man
kostnaderna for sophanteringen.

Miljéhusen

Har finns olika karl for:
x  Hushallssopor
Tidningpapper
Kartonger/Férpackningar
Matavfall

Mindre elavfall
Lysrér

Lampor

Batterier

Ofargat glas
Fargat glas

X X X X X X X X X

Matavfall
Allt annat som grovsopor eller miljofarligt avfall far inte sléngas i eller utanfér miljchusen.

+ Styrelsen vill attﬁlla sorterar sitt matavfall och dérigenom bidrar till en battre miljé samtidigt som man
starker foreningens ekonomi. Alla nyinflyttade i Kvarnen far av sitt kontaktombud ett paket for sortering
av matavfall. Matavfallspasar finns att hamta i ett allmant utrymme vid Kvarnvégen 8.

.
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Container

Grovsopor far inte lamnas i eller utanfér miljdhusen utan maste slangas i nagon av de containers som
finns i féreningen var och hdst. Kan man inte vanta tills dess maste man sjalv ordna med transport till
Gorvelns eller annan atervinningscentral.

Miljéfarligt avfall
Miljofarligt avfall ska lamnas vid Gorvéins atervinningscentral

Handikappanpassning

Kvarnen medverkar alltid vid férfragningar fran kommunen om tillgénglighetsanpassning for personer
med funktionsnedséttning. Darutbver ar tillgangligheten for dessa personer en tanke som alltid
genomsyrar styrelsens arbete vid ombyggnation och renoveringar.

Ekonomi

Flerarsoversikt

Foreningens ekonomiska stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansréakning. Styrelsen
lamnar dartill nedanstadende kommentarer till arets resultat samt till ett antal intdktsposter respektive
kostnadsposter.

Omsittning, resultat och avgifter
Avgiften héjdes med 5 % fér 2019.

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, tkr 16 830 15719 15 449 38 504 11 801
Arets resultat, tkr 670 479 -17 17 764 -1018
Fond fér yttre underhail, tkr 8 161 8 155 7 893 9749 8 568
Belaning, kr/kvm totalyta 2934 3206 1846 1797 1686
Rantekanslighet* 4,7 4,8 2,6 2,9 2,7
Soliditet, % 37 35 47 46 33
Arsavgifter bostéder, kr/kvm 692 659 628 601 578
Utrymme fér underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm totalyta 228 128 143 1115™ 41

*Rantekéanslighet = Anger med hur manga procent intdkterna maste héjas (pa sikt) om lanerantorna
héjs med 1%.
"Stor avvikelse pga. markférsaljning 2016

Forandring av eget kapital

Fond for Balanserat
Insatser Upplatelseavgift yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 2 669 600 12243 700 8 154 559 15 675 086 479 426
Vinstdisp. enl.
stammobeslut 6 500 472 926 -479 426
Arets resultat 669 863
2 669 600 12 243 700 8 161 059 16 148 012 669 863

Styrelsens kommentarer
Féreningen visar ett resultat pa +652 tkr. Den enskilt stérsta kostnadsposten ar uppvarmning.

En del av foreningens stora kostnader kan paverkas i positiv rikining med ett gemensamt agerande.
Genom att tdnka pa hur vi anvander varmvatten och el, hur vi vadrar och att vi sorterar vara sopor pa
ratt satt, sa ar det fullt majligt att sdnka kostnaderna betydligt.
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Investeringar 2019
Laddstolpar i carport G1
Underhallsatgérder

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

Underhallsfonden

Till och med 2012 har 0,75 % av din arsavgift satts pa den boendes underhallsfond varje manad.
Medlen disponeras av den boende for avsett &ndamal. Beslut har fattats pa stimmorna 2011 och 2012
att avséttningen till fonden skall upphéra. Avsattningen upphdrde 2013. Den som har kvar behallning i
fonden kan begéra ut den.

Framtida utveckling

Budget for nasta rikenskapsar

Antaganden om intékter och kostnader
Arsavgifter hojs 2020 med 5 %.

Avgiftshdjning under flerarsprognosen &r oviss pa grund av:

vad som hénder med fastighetsskatten och eventuellt inkomstskatt.

det kan komma motioner pa stamman som skall genomféras och som maste budgeteras 2020.
*  Foreningen har stora underhallsbehov aren framéver.

*  Féreningen saknar kostnadsuppgifter for flera av investeringarna ovan.

* *

Styrelsen har darfor valt att rakna pa avgiftshdjning med 4-5 % i prognosen.

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

Planerat underhall ar beraknat efter den 20-ariga underhéllsplanen.

Fér rantekostnader har berakningar gjorts for 1an, s& langt som méjligt med kénda réntesatser.
Féreningen arbetar aktivt fér att sénka réntekostnaderna for foreningens lan.

Det maste understrykas att nedanstaende flerarsprognos bygger pa antaganden och uppskattningar.
Sarskilt svart ar det att prognostisera rénteutveckling, vatten- el- och vérmekostnader samt
kostnaderna for sophantering. Osékerheten okar kraftigt fran mitten av perioden.
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Planerade underhall och investeringar

De kommande aren planeras féljande storre underhallsarbeten och investeringar

Ar Atgérd
2020 Balkongprojektet pagar
2020 2 Tvattmaskiner

2020 Kontroll av fasad och eventuell atgard
2020 Atervinning av franluftsvarme
2020 Fortsatt byte av vattenrér mellan husen

Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstdmman férfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat 16 148 012
Arets resultat 669 863
16 817 875
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Att disponera 16 817 875
Overforing fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad for underhall 1239790
Overfdring till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -1769 077
Balanserat resultat efter disposition 16 288 588
Fond for yttre underhall
Fond fér yttre underhall vid arets slut 8 161 059
Arets férandring enligt ovanstaende disposition 529 287
Fond fér yttre underhall efter férslag till stimmobeslut 8 690 346

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande noter.
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Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintéikter
Nettoomséttning 2 16 829 671 15718 688
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3 -10 619 526 -11 928 209
Planerat underhall 4 -1 239 790 -160 406
Fastighetsskatt -497 389 -470 039
Avskrivningar 5 -3 158 937 -2 103 223
-15 515 642 -14 661 877
Rorelseresultat 1314 029 1056 811
Finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 6 18 187 1835
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -662 353 -579 220
-644 166 -577 385
Arets resultat 669 863 479 426
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 94 883 551 64 422 083

Mark 3 926 454 3926 454

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 9 266 726 30 394 007

99 076 731 98 742 544

Summa anléggningstillgangar 99 076 731 98 742 544

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 315438 11 356

Avrékningskonto HSB 5405 371 5365 037

Ovriga fordringar 10 24 511 11 477

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 393 868 338 849
6139 188 5726719

Kortfristiga placeringar 12

Ovriga kortfristiga placeringar 3290 230 6 277 564
3290 230 6 277 564

Kassa och bank 13 88 421 52 002

Summa omsiattningstiligangar 9517 839 12 056 285

SUMMA TILLGANGAR 108 594 570 110 798 829
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2 669 600 2 669 600

Upplatelseavgifter 12 243 700 12243 700

Fond for yttre underhall 8 161 059 8 154 559
23 074 359 23 067 859

Fritt eget kapital

Balanserad resultat 16 148 012 15 675 086

Arets resultat 669 863 479 426
16 817 875 16 154 512

Summa eget kapital 39 892 234 39 222 371

Langfristiga skulder

Skulder {ill kreditinstitut 14 62 699 958 65 872 932
62 699 958 65 872 932

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 2 582 876 1813 320

Leverantorsskulder 1 381404 1081 264

Skatteskulder 51 064 -

Ovriga kortfristiga skulder 16 309 490 328 816

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 1 677 544 2480 126

6 002 378 5703 526
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 108 594 570 110 798 829
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Kassaflodesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 669 863 479 426
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 3158 937 2103 223
Utrangeringar, Yttertak - -
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore 3 828 800 2 582 649
férandringar av rérelsekapital
Kassafléde fran féréandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -372 135 4233 577
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -470 704 -3 113 808
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2 985 961 3702418
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -3493 124 -30 136 763
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 493 124 -30 136 763
Finansieringsverksamheten
Upptagna 1an 34 000 000
Amortering av langfristiga skulder -2403 418 -2 348 443
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 403 418 31 651 557
Arets kassafléde -2 910 581 5217 212
Likvida medel vid arets borjan 11 694 603 6 477 391
Likvida medel vid arets slut 8 784 022 11 694 603
Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Avrakning HSB 5405 371 5365 037
Kassa och bank 88 421 52 002
Kortfristiga placeringar, jamstéllda med likvida medel 3290 230 6 277 564

8 784 022 11 694 603
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebér att
féreningen redovisar intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvérde férdelats pa vasentliga komponenter.
Nyttiandeperioden for komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutséattningar.

Anliggningstillgangar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 2,0 2092
Ombyggnader, undercentral Komponentavskrivning 4,0 3038
Ombyggnader, fiber, las 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
Ombyggnader, garage carport Komponentavskrivning 3,3 2049

Pagaende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagéaende i balansrakningen till dess att arbetena férdigstallts.
Pantbrev- och réintekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tiligangsférs.

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

Lang- och kortfristiga skulder

Av féreningens lan forfaller 16 096 tkr till omférhandling under 2020. Enligt kreditvillkoren forléangs
lanet/lanen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte séger upp lanet/lanen.
Féreningen véljer darfor att redovisa skulden som langfristig skuld.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsférening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Rénteintékter ar
skattefria till den del de &r hanférliga till foreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i forekommande fall inkomster som inte ar hénférliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Darutéver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1377 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvéardet pa lokaler.
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Ovriga bokslutskommentarer

2019 2018
Féreningen har inte haft nagra anstéllda under aret
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 186 375 182 000
Motesarvode 109 254 107 730
Ersattning for forlorad arbetsfortjanst 3078 1919
Arvode foreningsvald revisor 6 000 6 000
Ovriga arvoden och ersattningar 12 000 12 000
Utbildning och konferenser 15 000 7 500
Social kostnader 64 901 77 487
396 608 394 636
Not 2 Nettoomsittning
2019 2018
Arsavgifter bostader 13 834 711 13 175 952
Arsavgifter lokaler 953 260 953 260
Hyresintékter lokaler 92772 92772
Hyresintakter garage och p-platser 785 197 436 274
Forsakringsersattning 105 259 268 799
Intékter el 800 213 708 477
Ovriga intakter 258 259 83 972
16 829 671 15719 506
Avgar
Rabatter/Avdrag - -818
16 829 671 15718 688
Not 3 Drift
2019 2018
Fastighetsskétsel 927 388 1135 554
L6épande underhall 1 556 082 2 608 507
El 1181 297 1359 431
Uppvarmning 2217 305 2 675 520
Vatten 698 759 751763
Sophamtning 415753 439 008
Fastighetsférsékring 287 024 278 658
Stadning 354 178 336 232
Forvaltningskostnader 1169 485 1002 763
Extern revision 24 425 850
Personalkostnader 396 608 394 636
Kabel-TV 207 336 202 898
Bredband 11072 11 309
Vinterskétsel 222 179 170 782
Ovrig drift 950 635 560 298

10 619 526 11 928 209
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Not 4 Planerat underhall

Utfort underhall gemensamhetsutrymmen
Utfort underhall installationer

Utfért underhall huskropp utvandigt
Utfort underhall mark

Not 5 Avskrivningar

Byggnader

Not 6 Rianteintakter och liknande resultatposter

Ranteintakter bankkonto
Raénteintakter avrakningskonto HSB
Utdelning fran aktier och fonder
Ovriga réanteintakter

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets bérjan

-Arets anskaffningar

-Arets utrangeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa bokfort virde byggnader och ombyggnader

15(18)

2019 2018
312109 -
367 882 2906

- 157 500

559 799 -
1239 790 160 406
2019 2018

3 158 937 2103 223
3158 937 2103 223
2019 2018

12 666 -
5137 5201

- -22 813

384 19 447

18 187 1835

2019 2018
659 987 576 936

2 366 2284
662 353 579 220

2019-12-31 2018-12-31
85142 771 85142771
33 620 405 -
-519 926 -
118 243 250 85142771
-20 720 688 -18 617 465
519 926 -

-3 158 937 -2 103 223
-23 359 699 -20 720 688
94 883 551 64 422 083
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Taxeringsvérde
Byggnader - bostader 171 000 000 149 000 000
Byggnader - lokaler 2019 000 2 432 000
173 019 000 151 432 000
Mark - bostader 69 000 000 54 000 000
Mark - lokaler 8 200 000 6 200 000
77 200 000 60 200 000
Summa taxeringsvarde 250 219 000 211 632 000
Not 9 Pagaende nyanlaggningar
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets boérjan 30 394 007 257 244
Arets anskaffningar 3475674 30 136 763
Aktivering Garage carport -33 602 955 -
Redovisat virde vid arets slut 266 726 30 394 007
Not 10 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 429 -
Ovriga kortfristiga fordringar 24 082 11 477
24 511 11 477
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv och bredband 53 103 51825
Fastighetsforsakring 312 552 287 024
Ovrigt 28 213 -
393 868 338 849
Not 12 Kortfristiga placeringar
Kreditinstitut Réntesats 2019-12-31 2018-12-31
SBAB Rorligt 3290 230 6 277 564
3290 230 6 277 564
Not 13 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Kassa 4128 9454
Handelsbanken 14 511 -
Handelsbanken 69 782 42 548
88 421 52 002
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Not 14 Skulder till kreditinstitut
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Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum 2019-12-31
Stadshypotek 152416 1,65 2020-03-27 8 812 500
Stadshypotek 256024 1,18 2020-10-30 7 283 845
Stadshypotek 261778 1,27 2021-12-01 7 400 508
Stadshypotek 374599 0,95 2024-06-30 5299 050
Stadshypotek 379810 0,95 2024-07-30 14 257 525
Nordea 39788840019 0,90 2021-04-15 13 875 000
Nordea 39788884644 0,85 2022-01-19 8354406
65 282 834
Nasta ars berdknade amortering -2 582 876
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 62 699 958
Om fem ar beréknas nuvarande skulder uppga till 52 368 454
Fastighetsinteckningar
2019-12-31 2018-12-31
Uttag pantbrev i fastighet 67 876 506 66 788 510
Varav obelanade . -
Stéllda panter for skulder till kreditinstitut 67 876 506 66 788 510
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta ars berdknade amortering) 2582 876 1813 320
2 582 876 1813 320
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Mervardesskatt 1426 5672
Inre fond 272 687 283 097
Ovriga kortfristiga skulder 35 377 40 047
309 490 328 816
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 1527 043 1459 385
Upplupna rantekostnader 73 698 71914
Upplupen el 50 119 140 800
Upplupen varme 410 240
Upplupen sophamtning 7 684
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 000 397 787
1677 544 2480 126
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Revisionsherittelse
Till foreningsstamman 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 2019.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen 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 inhamtat ar tillrackliga 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 rsredovisningen. Foreningen har Ian 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
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphtra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa misstag, och att lamna en revisions-
berattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en
hog grad av sakerhet, men ar 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 misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

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

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om [ampligheten i aft styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser s&dana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den véasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otilirackliga, 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 rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa 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, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.



Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisnings-lagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Kvarnen for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisomns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande fill foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar 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 staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbeuvis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgamna.

Vart mal betréffande 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 bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid

kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens 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
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Erik Davidsson

Markus Landgren

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor
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