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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allméint om verksamheten

Foreningen har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter och lokaler med nyttjandertt och utan tidsbegrénsning. Upplételse far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal. Bostadsritt &r den rétt i féreningen som medlem har p& grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Styrelsen &r skyldig att snarast, normalt inom en ménad fran det att skriftlig ansdkan om medlemskap kom in
till féreningen avgéra fragan om medlemskap.

Foreningens fastighet
Foreningen har den 21 oktober 2014 forvérvat fastigheten Jakobsberg 2:2731 i Jarfilla kommun. Forvérvet
omfattar &ven paborjad byggnation.

Foreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprendren) for uppférande av foreningens hus. P4 féreningens
fastighet pagar byggnation av tre flerbostadshus i fyra-sex vaningar med totalt 72 bostadsrittsligenheter, total
boarea ca. 5 293 m2, och tre lokaler med en total lokalarea om ca. 241 m2. Féreningen kommer att disponera
over 44 parkeringsplatser varav 44 i garage. Eventuellt kan gemensamhetsanldggning med garageplatser inte
komma att uppforas utan ersitts av markparkering pa samma eller annan plats inom planomradet mot
ekonomisk kompensation.

Fastigheten &r fullvdrdesforsdkrad hos Folksam.
Foreningen har genom Entreprendren en byggfelsforsakring hos Gar-Bo Forsékring AB.

Gemensamma utrymmen

I fastigheten kommer det att finnas styrelserum for styrelsens arbete och gemensamhetslokal/évernattningsrum
som medlemmarna kan hyra. I fastigheten kommer det &ven att finnas cykelrum, barnvagnsrum, stadrum,
fastighets- och rullstolsforrad samt extra lagenhetsforrad for uthyrning.

Gemensamhetsanldggning
Foreningen kommer eventuellt att vara delaktig i GA:1 Garage gemensamhetsanldggning tillsammans med
andra fastigheter i omradet. Gemensamhetsanldaggning omfattar parkeringsgarage.

Foreningen kommer fram till det att gemensamhetsanlaggning r registrerad debiteras en sérskild erséttning om
50 000 kronor inklusive moms per ar i enlighet med paragraf angdende Gemensamhetsanlédggning i
kopekontraktet.

Féreningens lokaler
Inga lokalhyreskontrakt har &nnu tecknats.

Foreningen planerar att bli redovisningsskyldig f6r uthyrning av lokaler. Entreprenéren garanterar
hyresintdkten i tva ar fr.o.m. godkénd slutbesiktning i sddan omfattning att den sammanlagda intéikten for
lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaderna dr under uppférande och kommer troligen att &séttas viardear 2015. Entreprendren svarar for
fastighetsskatt avseende bostéder under uppférande t.o.m. virdeéret samt for fastighetsskatt avseende lokaler
t.0.m. avrakningstidpunkten.

Bostadsldgenheterna &r frdn och med virdeéret helt befriade fran fastighetsavgift i 15 &r. Frdn och med &r 16
utgdr full fastighetsavgift. For lokaler belastas foreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m.
avrakningstidpunkten v
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Avsdittning till yttre fond

Auvsittning for foreningens fastighetsunderhéll skall enligt foreningens stadgar goras arligen med ett belopp
motsvarande minst 30 kr/m?2 boarea for féreningens hus. Detta ska ske senast frdn och med det verksamhetsar
som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for féreningens fastighet har skett.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Féreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk f6rvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour, trddgérdsskotsel, trappstéddning, snérdjning, hiss service, hissbesiktning och kéllsortering.
Avtalet géller till den 30 juni 2016.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet géller till den 31 december 2017.

Visentliga hindelser under och efter rikenskapsaret

Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for féreningens verksamhet och denna har registrerats av Bolagsverket
den 24 oktober 2014. Tillstand att uppléta bostadsritt erhélls av Bolagsverket den 27 oktober 2014,

Foreningens anskaffningskostnad for byggnad och mark inklusive reservering for oférutsedda kostnader
(likviditetsreserv) &r berdknad till 205 625 000 kr vilket kommer att finansieras genom 1&n om 65 000 000 kr
samt insatser och upplételseavgifter om 140 625 000 kr. Enligt ekonomisk plan beriknas arsavgiften inklusive
Triple Play men exklusive varmvatten som debiteras efter férbrukning uppgé till i genomsnitt ca. 682 kr/m2
och &r samt insatser och upplatelseavgifter till ca. 26 568 kr/m2.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen forvérvar fastigheten till ett pris som understiger tillgangens
marknadsvérde t.ex. genom s.k. paketering. Féreningen har forvérvat fastigheten direkt fran Entreprendren till
marknadsvérde. Detta innebér att fastigheten inte har varit fsremal fér ndgon underprisoverlatelse. Ddarmed
finns det inte ndgon latent skatteskuld i féreningen.

Fastighetslan

Foreningen innehar byggnadskreditiv i Handelsbanken om 170 000 000 kr per den 31 december 2014, varav
utnyttjad del & 100 317 130 kr, och har tecknat avtal med Handelsbanken avseende langfristiga 1an som
berdknas for féreningens fastighet.

Foreningens investerings- och finansieringsbalans
Foreningen beréknas fa foljande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 205 555 000 Lén 65 000 000
Likviditetsreserv 70 000 Insatser 80 640 000
Upplatelseavgifter 59 985 000
205 625 000 205 625 000

Ny god redovisningssed

Fér rdkenskapsar som paborjas den 1 januari 2014 och ddrefter giller ny god redovisningssed avseende
uppréttande av bokslut (de sa kallade K2/K3-regelverken). Bokféringsndmnden har den 28 april 2014 klargjort
att progressiv avskrivningsplan for byggnad inte dr en tillimplig avskrivningsmetod pa byggnader enligt K2.
Detta innebér att bostadsréttsforeningar som véljer att redovisa enligt K2 fr.o.m. rikenskapsaret 2014 ska
tillimpa linjar (rak) avskrivning. Foéreningar som viljer K3 skall tillimpa komponentavskrivning. I ménga
foreningar medfor detta att kostnaden f6r de arliga avskrivningarna kommer att 6ka och resultera i en
bokforingsmissig forlust. Den bokforda forlusten som dr hénforlig till arets avskrivningar har inte ndgon
péverkan pd foreningens kassaflode (kassabehallning), pa arsavgiften eller pa den langsiktiga ekonomiska

uthélligheten%
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Avrdkning mot Entreprendren

Entreprendren svarar for foreningens 16pande utgifter och uppbér foreningens intdkter fram till
avrakningstidpunkten. Avrakning mot Entreprentren kommer att ske efter det att godkénd slutbesiktning och
slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av entreprenaden
har dnnu ej skett. Avrékning berdknas ske per den 30 september 2015.

Slutbesiktning av féreningens fastighet berdknas ske under maj 2015.

MEDLEMSINFORMATION

Foreningen hade vid rdkenskapsérets borjan fyra medlemmar. Antalet tillkommande medlemmar 110 st samt
antalet avgdende medlemmar noll st under rdkenskapséret.
Vid rakenskapsérets slut hade féreningen 114 st medlemmar.

Inflyttningen i féreningens fastighet berdknas pabérjas under maj 2015. Vid arets slut var 69 bostadsritter
uppléatna. Under &ret har inga bostadsrétter Gverlatits.

Styrelse

Styrelsen har efter konstituerande sammantréde den 2 juli 2014 haft f6ljande sammanséttning:
Anders Willner Ledamot 1) Ordférande

Goran Olsson Ledamot 1)

Christer Leuf Ledamot

Hans-Olov Mdller Suppleant 1)

1) utsedd av Gar-Bo Forsékring AB
Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Styrelsen har hallit fyra st protokollférda sammantréden.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsikring tecknad hos férsékringsbolaget Folksam.

Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie
Huvudansvarig Matz Ekman

Hans Norman Suppleant

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Foreningens stadgar

Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 23 augusti 2014.
RESULTATDISPOSITION

Entreprendren svarar for foreningens drift- och kapitalkosntader samt uppbir alla intékter fram till
avrékningstidpunkten, ddrmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens ekonomiska stdllning
Foreningens ekonomiska stillning i 6vrigt framgar av efterf6ljande balansrakning samt tilliggsupplysningar.
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Balansrikning Not
Tillgangar
Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Pagéende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgadngar

\S]

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlidggningstillgdngar

Omsittningstillgdngar

Korifristiga fordringar

Ovriga fordringar 3

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

5(8)

2014-12-31

100 000 000

100 000 000

100 000 000

317 260

317 260

79 870
79 870

397 130

100 397 130

4
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Balansrikning Not 2014-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 4

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 80 000
Summa bundet eget kapital m
Summa eget kapital 80—000
Langfristiga skulder -
Byggnadskreditiv 100317 130
Summa langfristiga skulder EO 317 130
Summa eget kapital och skulder 100 397 130

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
Stillda sikerheter

Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som har stcllts for egna skulder och

avsdttningar
Fastighetsinteckning 65 000 000
Summa stillda sikerheter 65 000 000
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndgmndens allménna rdd BFNAR
2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2).

Resultatrikning

Intikter

Intdkter som intjénats intdktsredovisas enligt féljande;

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BENAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska féreningar. Det &r forsta aret foreningen tillimpar BFNAR 2009:1 vilket kan innebéra en
bristande jamforbarhet mellan rdkenskapséret och det nérmast féregdende rakenskapsaret.

Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgdngars prestanda, utsver ursprunglig niva, 6kar tillgdngarnas redovisade virde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foreningens byggnad &r under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pagiende
nyanldggning i balansrdkningen. Slutlig fordelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark
kommer att ske i samband med att féreningens byggnad fardigstills.

Ovrigt

Anstillda
Féreningen har inte haft négra anstillda och nagra loner och ersittningar har inte utbetalats.

Upplysningar till balansrikningen

Not 2 Péigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgingar

2014-12-31
- Ink&p 100 000 000
Utgdende anskaftningsvirden iOO 000 000
Redovisat vérde IOO 000 000
Not 3 Ovriga fordringar

2014-12-31
Fordran Entreprenér 317260
Summa o6vriga kortfristiga fordringar ;E;(;
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Not 4 Eget kapital

Belopp vid arets ingang

Okning av medlemsinsatser
Minskning av medlemsinsatser
Ombklassificering

Disposition av foregdende ars resultat
Arets resultat

Belopp vid érets utgang
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Anders Willner
Ordférande
Ve I

ister Leuf
Ledamot

Upplatelse- Fond for yttre ~ Balanserat

Forskott avgifter underhall resultat
0 0 0 0

80 000 0 0 0
0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

_ 0 0 0 0
80 000 0 0 0

}w
Goéran Olsson

Ledamot

Vir revisionsberittelse har limnats '/ éjﬁ V7.4

Auktoriserad revisor
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Arets

resultat
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Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i

Bostadsrittsforeningen Kvarnbacken,
org. nr 769628-6025

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Bostadsrattsfor-
eningen Kvarnbacken for rdkenskapsaret 23 augusti 2014 — 31 de-
cember 2014.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer dr nédviandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehaller véisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel.

Revisorernas ansvar

VArt ansvar dr att uttala oss om rsredovisningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen inte innehéller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgirder inhdmta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn
valjer vilka tgdrder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur foreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgiarder som dr dndamalsenliga
med hansyn till omstédndigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvirdering av &ndamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den Gvergri-
pande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden ratt-
visande bild av Bostadsrattsforeningen Kvarnbackens finansiella
stallning per den 31 december 2014 enligt drsredovisningslagen. For-
valtningsberittelsen ar férenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller balansrédkning-
en.

4/[atz Eﬁan

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Kvarnbacken for
rakenskapséret 23 augusti 2014 — 31 december 2014.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostads-
rattslagen.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forvaltningen pa
grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt god revis-
ionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, &tgérder och
forhéllanden i foreningen for att kunna bedoma om négon styrelsele-
damot ar ersattningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med bostads-
rattslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 8 maj 2015

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
8 ./) o ,,»// P ) -

Auktoriserad revisor



