Arsredovisning

2014-01-01 - 2014-12-31

Brf Raven 20
Org.nr 716447-6330




Forvaltningsberattelse

Resultatrakning

Balansrakning

Stéllda sékerheter och ansvarsforbindelser
Kassaflodesanalys

Tilldggsupplysningar

Underskrifter

Org.nr. 716447-6330

Postadress: Kallangsvagen 34, 181 44 LIDINGO

Fakt.adress: Brf Raven 20, ID 19501, Box 1071, 831 29 OSTERSUND
Mail: info@raven20.se

Féreningen forvaltas av Deloitte AB, org.nr 556271-5309
Telefon: 0752-46 46 20 (kundsupport)

Mail: backoffice.deloitte@h1.se

www.deloitte.se

— e

w O W o ~N O w



Féreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att frémja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegrénsning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvéndas
som komplement till bostadsldgenhet eller
lokal.

Féreningens fastighet, Raven 2 i Lidingd
stad, Lidingd forsamling forvarvades 2006-09-
01.

Foreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus p& adress Kallangsvégen 34.
Fastigheten byggdes 1959 och har vérdear
1959.

Lagenheter och lokalers yta, Den totala
byggnadsytan uppgar till 3173 kvm, varav
2947 kvm utgor lagenhetsyta och 226 kvm
lokalyta. | féreningen finns 3 parkeringsplatser
med eluttag och ett mopedférrad, samt 12
garage. Féreningen hyr endast ut parkeringar
till de boende. | dagslaget ar det kd till bade
garage och parkeringsplatser etc.

Léagenhetsfordelning
2 st 1 rum och kok/kokvra
1 st 2 rum och kék
8 st 3 rum och kdk
17 st 4 rum och kok
8 st 5 rum och kdk

Av dessa lagenheter &r 34 upplatna med
bostadsrétt och 2 med hyresrétt.

Vésentliga lokalavtal i féreningen &r
Antennavtal/lokalavtal TELE 2 som &r
tillsvidareavial.

Intékter fran lokalhyror utgér ca 3 % av
féreningens totala intékter.

Férsékring till fullvarde for byggnaden har
foreningen tecknat hos Brandkontoret, i avtalet
ingar styrelseférsakring.

Underhalisplan har foéreningen uppréttat ar
2014, vilken stracker sig 10 ar. Planen
uppdateras fortiopande.

Tidigare ars genomférda atgarder Ar

Stambyte/Relining 2011
Undercentral 2012
Garageportar + Drénering 2012
Garageplan, 3 st p-platser 2013
Fasad 2013
Renoverat 2st badrum 2013

Fastighetsférvaltning foreningen har avtal

med Kraft Lidingd AB om teknisk forvaltning

inklusive fastighetsskotsel For stéddning finns
avtal med Perfecta Sthim Innovativ AB.

Bostadsréttsforeningen registrerades 2006-
10-03 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2006-07-05.
Féreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2006-10-24.

Féreningens skatteméssiga status ar att
betrakta som ett &kta privatbostadsféretag.

Foéreningen ar idag medlemmar i
Fastighetsdgarna.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
borjan till 47 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret &dr 4. Antalet
medlemmar som avgatt under aret &r 5.
Medlemsantalet i foreningen vid arets slut ar
46. Under aret har 4 6verlatelser skett och
ingen upplatelse fran hyresratt till bostadsratt
har skett under aret. L




Foreningen har vid arets slut 2
bostadshyresgéster.

Vid I&genhetsoverlatelser debiteras kdparen
en dverlatelseavgiftpafn 1 114 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kdparen med fn
445 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstdmma, 2014-05-22 och darmed
paféljande styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Peo Westerberg ledamot/ Kassor.
John Hakala ledamot/
Marcus Isberg ledamot/Ordf.
Ulrika Witte ledamot/Sekr.
Charlotte Styren ledamot

Per Akenes suppleant

Till revisor har Leif Hermansson, LH Revision
AB valts.

Valberedningen bestar av Filip Svartengren,
Eva Svartengren och Johan Zethrin.

Styrelsesammantrdden som protokollféris
har under aret har uppgatt till 12 st. Dessa
ingar i det arbete med den kontinuerliga
forvaltning av féreningens fastighet som
styrelsen under aret arbetar med. Fdreningens
firma har tecknats av tva ledaméter i forening.

Handelser under rdakenskapsaret

Under aret har flera aktiviteter genomforts i
och runt fastigheten. Tvéttstugan har
forbattrats med ny tvattmaskin och nytt
torkskap. Armaturerna i trappuppgangen &ar
utbytta mot nya, entrén har fatt en
ansiktslyftning, kontroll av ventilation och
avlopp har slutforts och piskrummet har fatt
nya fonster.

Vi har under aret genomfért bade utedag dar
omradet runt fastigheten setis dver, vi har
aven haft stédddag dar foreningen gemensamt
stadat av ytor invandigt. Utdver detta sé har
det tagits enskilda initiativ dar cykelrum
rensats upp, blommor planterats m.m.

Ekonomisk férvaltning har féreningen avtal
tecknat med Deloitte AB.

Foreningen har under aret tecknat foljande
vasentliga avtal:

Omlé&ggning del av bri-lan till Handelsbanken
med lagre rénta — bundet 10 &r.

Féreningens resultat for ar 2014 ar -213 Kkr,
vilket kan jamforas med resultatet for &r 2013
pé -229 Kkr. | resultatet ingar avskrivningar
med 475 Kkr, exkluderar man dem gor
féreningen ett resultat pa 262 Kkr.
Avskrivningarna ar endast en
bokféringsméassig post och paverkar ej
foreningens likviditet.

Kostnadsutvecklingen i féreningen ar
forhallandevis stabil. De flesta kostnader har
minskat jamfort med tidigare ar.

Kostnadsutveckling

= 2010
w2011
= 2012
m 2013
12014

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
och ingen hdjning planeras under 2015.

Foéreningens enskilt storsta kostnadspost ar
rantekostnaden och den har under ar 2014
Okat.

Undernhall av fastigheten som genomforts
under verksamhetsaret och dar hela
kostnaden belastat resultatet for

verksamhetséret.
Genomférd atgard Kkr
Piskbalkong/fonster 80
Byte av armaturer 23
OVK 55

Handelser efter rikenskapsaret

Efter en intensiv period med manga storre
renoveringsprojekt ar huset nu i gott skick. Vi
géar nu in i en forvaltningsfas dér vi inte har
nagra nya storre attaganden planerade. En
restpunkt fran fasadrenoveringen kvarstar, att
mala fonsterblecken. Vi planerar att atgarda
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detta under 2015 tillsammans med en mindre enskilt storsta atgérderna som planeras
reparation av taket. Stadgarna behover ses framgar nedan, beloppen ar exkl. moms.
over sd ett forslag pa nya stadgar ar planerat
att presenteras under aret.

Planerad atgérd Ar Kostnad
. /Kkr.
Planerat underhallsbehov Det planerade
underhéllsbehovet av féreningens fastighet Fo
: < i b Onsterbleck 2015 200
berdknas till 3 554 Kkr for den ndrmaste 10-
arsperioden. Till det planerade underhallet Elcentral 2015 100
samlas medel via arlig avséttning till
féreningens yttre underhallsfond med minst 0,3 Takreparation 2015 40
% av taxeringsvéardet pa fastigheten.
Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen. De
Flerarséversikt
2010 2011 2012 2013 2014
Nettoomséttning, Kkr 2039 2047 2054 2077 2 091
Resultat efter finansiella poster, Kkr -274 822 -8 843 -229 -213
Soliditet, % 71,93 72,64 74,62 72,15 72,32
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsratisyta, kr 608 608 608 608 608
Lan per kvm bostadsréattsyta, kr 6 630 6 464 5813 6 530 6 530
Insats per kvm bostadsréttsyta, kr 16 657 16 667 16 667 16 667 16 667
Genomsnittlig skuldrénta, % * 3,33 3,66 3,51 3,51 3,63
Fastighetens belaningsgrad, % * 28,75 28,31 25,52 27,58 27,77

*Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd kostnad for laneréntor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
*Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda vérde.
Nyckeltalen for jamforelsearen har inte réknats om.

Resultatdisposition

Férslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -2 547 912

Avrets resultat -212 524
-2 760 436

Styrelsen foreslar att

Till yttre fond avsatts 122 979

I ny rékning dverfores -2 883 415
-2 760 436

Betraffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrékningar med tillhdrande tillaggsupplysningar. ¢

513 Brf Rdven 20 Org.nr 716447-6330

fov



Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintékter
Ovriga rorelseintakter

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materielia anldggningstiligéngar

Rorelseresultat
Resuiltat fran finansiella poster

Ranteintakter
Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2014-01-01
Not 2014-12-31

1 2091129
0

2091129

2 -994 406
3 -93 139
-79 328

-474 879

-1 641752

449 377

887

-662 788

-661 901

-212 524

-212 524

2013-01-01
2013-12-31

2062 519
15138

2077 657

-1 102 109
-108 056
-79 699

-417 753

-1707 617

370 040

7 164

-606 452

-599 288
-229 248

-229 248




LANSRAKNING
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TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anidggningstiligangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anléggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsattningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

2014-12-31 2013-12-31
Not
4 65 634 900 66 065 666
5 536 444 422 628
66 171 344 66 488 294
66 171 344 66 488 294
747 0
73 395
6 5995 21282
6 815 21677
1 055 041 1171 694
1061 856 1193 371
67 233 200 67 681 665 A
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller foriust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter

Panter och darmed jamférliga sdkerheter

som har stéllts fér egna skulder

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

2014-12-31

50 589 160
796 660

51 385 820

-2 547 912
-212 524

-2 760436

48 625 384

18 224 000

18 224 000

38 798
0
35297
309 721

383 816

67 233 200

27 040 000

27 040000

Inga

2013-12-31

50 589 160
673 681

51 262 841

-2 195 685
-229 248

-2 424 933

48 837 908

18 224 000

18 224 000

60 708
697

0

558 352

619 757

67 681 665

27 040 000

27 040 000

Ingay




Den Iépande verksamheten
Rérelseresuliat

Justeringar for avskrivningar
Erhallen rénta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére foérandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Férvarv av byggnader och mark

Forvéarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid éarets borjan

Likvida medel vid arets siut

2014-01-01
2014-12-31

449 377
474 879
887

-662 788

262 355

0

15609
-21 910
-214 778
41276
-9 128

-148 801

-1567 929

-116 653

1171694

1 055 041

2013-01-01
2013-12-31

370 040
417 753
7 164
-606 452

188 505

2451
24 816
-41713
201 585

375 644

-2 867 424
0

-2 867 424

2 000 000

2000 000

-491 780
1663 474

1171 694 »
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ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar tillampas for férsta gangen, vilket kan
innebéra en bristande jamforbarhet mellan rakenskapsaret och det ndrmsta foregadende rakenskapsaret.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgadngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Materiella anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
véardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgadngarna skrivs av linjart éver tillgangarnas
nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar tillimpas:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 2 %, 2,5%
Installationer 5%
Inventarier 10 %, 20%
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfér in- och utbetalningar.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

En férening med hyreshus fick nya vdrden vid fastighetstaxeringen ar 2013 och dessa kommer att gélla
fram till ar 2015. Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som
antingen &r ett fast belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvérdet for bostadsdelen. Det l14gsta av
dessa varden utgér foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret &r 1 217 kr per lagenhet. For
lokaler betalar foreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhéll.

Enligt bokféringsndmndens allmé&nna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital.

Avsittning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet
eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intédktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har inte haft nagra anstéllda. Styrelsearvoden har betalats ut med 79 328 kr inkl soc avg. enligt
beslut av féreningsstémman. ;
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not 3

Arsavgifter och hyresintékter

Arsavgifter bostéder
Hyresintékter bostader
Hyresintakter lokaler
Hyresintékter garage
Ovriga hyresintékter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Stédd, entrémattor och snéréjning

Fastighetsel
Fjarrvérme

Vatten

Soph&mining
Kabel-TV
Reparation/underhall
Fastighetsskatt
Fastighetsforsékring

Ovriga externa kostander

Kameral forvaltning
Bankkostnader
Styrelsemote/arsmote
Revisionsarvode
Serviceavg. brf organisation
Ovriga kostnader

2014

1697 400
163 284
66 000
132 000
32 445

2091129

2014

59 122
56 301
53 250
340 506
64 255
42 067
9 340
286 288
60672
22 605

994 406

2014

62 454
2141
4 827

15 484
4 950
3283

93 139

2013

1697 400
148 296
66 000
132 000
33 961

2077 657

2013

59 130
73 199
59 371
363 297
57 156
52 435
9 341
347 417
58 560
22 203

1102 109

2013

60 140
2289
7 036

15 225
5008

18 358

108 056 4



Not4 Byggnader och mark

Not 5

Not 6

Not 7

2014-12-31 2013-12-31
Ingadende anskaffningsvéarde 68 627 073 65 748 612
inkdp 9128 2 878 461
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 68 636 201 68 627 073
Ingaende avskrivningar -2 561 407 -2 174 093
Arets avskrivningar -439 894 -387 314
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 001 301 -2 561 407
Utgaende redovisat varde 65 634 900 66 065 666
Redovisat véarde byggnader 35 348 976 35769 776
Redovisat varde markanldggningar 485 022 494 988
Redovisat véarde mark 29 800 902 29 800 902
65 634 900 66 065 666
Taxeringsvérde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter: 40 993 000 40 993 000
varav byggnader: 22 266 000 22 266 000
Inventarier, verktyg och installationer 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 502 456 502 456
Inkdp 148 801 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 651 257 502 456
Ingaende avskrivningar -79 828 -49 389
Arets avskrivningar -34 985 -30 439
Utgaende redovisat vérde 536 444 422 628
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2014-12-31 2013-12-31
Forsékringspremie 3 663 3607
Kameral forvaltning 0 15 340
Com Hem 2332 2335
5995 21282
Eget kapital
Uppl. Yttre Bal. Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 46 517775 4071385 673681 -2 195685 -229 248
Disposition av fg ars 122 979  -352 227 229 248
enligt beslut pa
féreningsstdmma
Arets forlust -212 524
Belopp vid arets utgang 46517775 4071385 796 660 -2 547 912

-212 524/(




TILLAGGSUPPLYSNINGAR
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Not8 Langfristiga skulder 2014-12-31 2013-12-31
Amortering efter 5 ar 18 224 000 18 224 000

18 224 000 18 224 000
Amortering Skuld per 2014-

Kreditgivare Villkorsandring Ranta % 2015 12-31

SEB 2018-11-28 3,38 2 000 000

SEB 2017-06-28 3,20 4 056 000
Swedbank 2016-06-08 4,26 8 112 000
Stadshypotek 2024-12-30 2,45 4 056 000

0 18 224 000

Not9 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2014-12-31 2013-12-31
Upplupen réntekostnad 84 886 88 091
Forutbetalda hyror/avgifter 140 944 115 587
Upplupen fjarrvérmekostnad 52 618 49 862

Ovriga upplupna kostnader 31273 304 812

309 721 558 352
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LH REVISION

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Réven 20, org.nr 716447-6330.

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Réven 20 for ar 2014.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt &rsredovisningslagen/bostadrittslagen och for den interna kontroll som styrelsen
beddmer dr nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder krdver att jag f6ljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgiarder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbed6mning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta f6r hur foreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r &ndaméalsenliga med hinsyn till
omstédndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens
interna kontroll. En revision innefattar ockséa en utvéardering av &ndamalsenligheten 1 de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i1 arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och d&ndamélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen/
bostadsrittslagen och ger en i alla visentliga avseenden réittvisande bild av foreningens
finansiella stédllning per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen
for foreningen. A




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner
betrédffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for ar 2014,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret f6r férvaltningen enligt lagen om
ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller f6rlust och om foérvaltningen pa grundval av min revision. Jag har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrédffande
foreningens vinst eller f6rlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av
arsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgédrder och forhéllanden i foreningen for att
kunna bedoma om négon styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har &ven
granskat om nagon styrelseledamot p& annat sétt har handlat i strid med lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhémtat r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet f6r rdkenskapséret.

Alvsjs den 6 maj 2015

Leif Hermansson

Auktoriserad revisor




