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Arsredovisning for rikenskapsiret 2013

Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Skogas 2 far héirmed avge &rsredovisning for rikenskapséret
2013-01-01 - 2013-12-31.

Fireningens dindamal

Féreningen, som &r en #kta bostadsrittsforening, har till indam4l att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadsligenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan
tidsbegrinsning. Upplételse far iven omfatia mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken
skall anvéindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal. Bostadsritt #r den ritt i foreningen som en
medlem har p& grund av upplatelsen. Medlem som innchar bostadsriitt kallas bostadsrittshavare.

4

Foreningens byggnad och kigenhetsférdelning

Foreningens fastighet, Riicket 2, 3 och 4, bebyggdes 1963-1964, Foreningen registrerades 1962-10-12 och
den ekonomiska planen #r registrerad. De senaste stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2010-02-18.
Fastigheten dr beligen pa Loftviigen 9-21, Skogés, Huddinge Kommun. P4 fastigheten finns 4 punkthus och
3 loftgdngshus innehéllande 226 ligenheter och 7 lokaler, P4 fastigheten finns 191 parkeringsplatser.

-1 separata byggnader finns garageplatser for 25 personbilar och tvd traktorer.

Ligenhetsfordelning:

18 stycken 1 rum och kokvra
20 stycken 1 rum och kk

7 stycken 2 rum och kokvri
75 stycken 2 rum och koék
89 stycken 3 rum och kék
17 stycken 4 rum och kk

Total bostadsyta: 14 767 m2
Total lokalyta: 464 m2
Total garageyta: 440 m2

Féreningens fastigheter har under dret varit fullvirdeforséikrad i Trygg Hansa Forsikrings AB.
I forsdkringen ingar dven tilliggsforsikring for bostadsrittsinnehavaren.

Styrelse, valberedning och revisorer

Styrelsen har sedan den ordinarie foreningsstémman 2013-05-16 haft féljande sammansittning:

Ordinarie Anders Janhammar Ordftrande
Gunilla Berglund Vice ordférande
Lena Flisager Ledamot
Kjell Hagedal Ledamot
Lennart Sjslund Ledamot
Suppleant Kirsti Axtelius

Anette Karlsson
Rolf Larsson
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Valkommitté och fastighetsombud

Gunnar Flisager Loftviigen 9 sammankallande
Guy Ohrstrom Lofiviigen 11
Bjérn Berglund Loftviigen 13
Arthur Ahrlin Loftvdgen 15
Tommy Carlsson Loftviigen 17
Dick Pettersson Loftvigen 19
Lars-Ake Ekstrém Loftvigen 21
Revisorer Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Styrelsen har under rikenskapsaret haft 9 protokollfsrda sammantriden.

Flerarsjimforelse
Féreningens ekonomiska utveckling i sammandrag.

2013 2012 2011 2010 2009 2008

Kassalikviditet % 204 152 127 206 165 148
Arsavgift bostider per kvm kr 554 528 528 528 528 502
Driftskostnader per kvm ke 302 301 283 294 276 263
Fastighetslan per kvin kr 1110 1157 1204 1251 1313 1367
Genomsnittlig skuldriinta % 4,17 4,35 4,57 3,55 4,12 4,97

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

Fastighetsforvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under rikenskapsaret skétts av Férvaltnings AB Castor i Sundsvall.

Fastighetens tekniska skick

Bostadsrittsforeningen har en underhéllsplan som visar fastighetens planerade underhallsbehov de
kommande fem aren. Underhallsplanen uppdateras varje &r i samband med att fastigheten besiktas och
planen baseras fréimst pa fastighetens skick och aterstiende livskingd men #ven pa styrelsens och
medlemmarnas 6nskemal.

Tidigare underhallsatgérder: Stammar (1994), dorrar (1995), fasad (1998), garage (2007), relining
avloppsledningar (2010-2011), asfaltering (2012).

Verksamheten under det gingna dret

Vid rikenskapsérets utgdng var samtliga bostadsritter i féreningen upplatna.
Under &ret har 25 Sverlatelser skett.

Forutom I6pande underhall f6r 327 104 kr har féreningen under &ret utfdrt periodiskt underhall som tva
tviittmaskiner for 110 534 kr, nya postboxar for 65 622 kr samt relining for 687 099 kr.
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Farslag till resultatdisposition

Till féreningsstémmans forfogande:

Balanserat resultat 206 055
Arets resultat 268 359
kronor 474 414

Styrelsen foreslér att resultatet behandlas s4 att

till fastighetens underhallsfond avsittes enligt budget 1000 000
till fastighetens underhéllsfond avsittes utéver budget 0
ur fastighetens underhallsfond uttages -731 641
i ny rikning Gverfors ' 206 055

kronor 474 414

Betriiffande ekonomin i vrigt hiinvisas till bifogad resultat- och balansriikning med tillhSrande noter.
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Resultatrikning Not
Fireningens intiikter - 2

Féreningens kostnader :
Underhéllskostnader : 3
Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Driftskostnader 4
Avskrivningar

Rérelseresultat

Rénteintikter
Réntekostnader 5

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Tillédgg till resultatrikningen

Enligt stadgar och styrelsens forslag till fsreningsstiimman:
- Avsiitining till fastighetens underhéllsfond enligt budget

- Uttag ur fastighetens underhéllsfond

Arets resultat efter avsiittning och uttag ur fastighetens
underhallsfond

2013

9 019 411
-1 196 921
305 650

-4 729 202
-1792 020

995 618

15 375
-742 634

268 359

268 359

-1 000 000
731641
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2012
8536 758
-1 496 899
-339 000

4710 472
-1 661712

328 675

25 100
-807 023

-453 248

-453 248

-679 000
1132248
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Balansriikning
Tillgingar

Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Pagiende arbete

Maskiner och inventarier
Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Korifristiga fordringar

Avgtfts- och hyresfordringar

Ovriga kortftistiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bankmedel
Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgangar
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Fastighetens underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stillda sikerheter
Ansvarsforbindelser

Not

o0 =3

10

11

12

12

13
14

15

2013-12-31

17 283 408
183 439

0

17 466 847

10376
10 146
134 585
155107

4123 788
4 278 895

21 745 742

1 847290
675294
2 522 584

206 055
268 359
474 414

2 996 998

16 650 125

740 000
182 052
57 847
1118720
2098 619

21 745 742

31 365 900
Inga
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2012-12-31

19 040 587
42 062
34 840
19 117 489

16 702
4 812
78 019
99 533

2 832 469
2932 002

22 049 491

1847290
1128 542
2975832

206 055
-453 248
-247 193

2 728 639
17 390 125

740 000
254 661
0

936 066
1930 727

22 049 491

31365900
Inga
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens alimidnna rad. Om
inte annat framgdr dr de tillimpade principerna of$rindrade i jaimforelse med foregiende ar.

Anléiggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbittringar av tillgingars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade viirde i
balansréikningen. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader i resultatrikningen.

Byggnadens viirde skrivs frin och med 1997 av enligt en annuitetsmodell baserad pa en avskrivningstid pa
50 ér pd ursprungligt vérde och 30 ar pa dérefter gjorda grundfirbitiringar. Annuitetsmodellen innebir att
avskrivningarna varierar frin 0,17 - 7,57 % per &r vid en avskrivningstid pa 50 &r.Avgar justering pga.
dndrad redovisningsprincip 1997, aterstdende avskrivningsdverskott 87 886 kronor.

Ovriga tillgingar skrivs av linjdrt Sver tillgangens bedSmda nyttjandeperiod. Foljande avskrivningstider
tillimpas:

Garagen , 20 ar
- Datorutrustning 3 ar
Inventarier 5 ar

Markviérdet dr inte fremal for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ir samt

Justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Hogsta Férvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit
att rinteintikter hinforliga till fastigheter inte ska beskattas niir det giller fikta bostadsriittsforeningar.
Foreningen har ett taxerat underskott som vid érets slut uppgér till 1 919 845 kr.

E6reningens fond for ytire underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingar i styrelsens férslag till resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med foreningens stadgar eller underhélisplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstimma sker &verforing frén balanserat resultat tifl fond for yitre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner
Kassalikviditet visar féreningens kortsiktiga betalningsférmaga, beridknas som forhallandet mellan

omsittningstillgangar och kortfristiga skulder.
Fastighetens belaning per kvadrat berfiknas som fastighetslén inklusive kortfristig del vid rets utgang i

forhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.
Genomsnittlig skuldriinta definieras som bokford réintekostnad exklusive rintebidrag i forhallande till

genomsnittliga fastighetslan.
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Not2 Fireningens intéikter

Arsavgifter bostadsritter

Hyror lokaler

Hyror garage

Hyror parkeringar
Forsikringsersittning

Overlételse- och pantsittningsavgifter

’

Summa

Not 3 Underhillskostnader

Lépande underhall
Byggnadsarbeten
Malningsarbeten
Hissar
Elinstallationer
Tvittstugor
Virmeinstallationer
Ventilation och sanitet
Tradgird, utemiljo

Periodiskt underhall
Byggnadsarbeten
Malningsarbeten
Tvittutrustning
Ventilation och sanitet
Tridgérd, utemiljé

Summa

2013
8185776
183 965
185 505
430 765
0

33400

9019 411

by

13

77 064
5415
103 021
33612
16 514
4 803
52 522
34153

327104

65 622
6 563
110 534
687 099
0

869 818

1196 922
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2012
7795 920
232 609
186 054
276 750
13 925
31500

8536758

2012

21 839
27139
111 752
6 488
35954
0

26 501
50 550

280 223

15 125
164 129
99 316
130 000
808 106

1216 676

1 496 899
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Not 4 Driftskostnader

2013
Fastighetsskotsel/stddning entreprenad 551 064
Uppvérmningskostnad 1858554
Vatten- och aviloppsavgifter 342 845
Elavgifter 459924
Renhéllning 146 623
Snordjning 36417
Forbrukningsinventarier/materiel 27432
Fastighetsforsiikringar 88 799
Kabel-tv 235 508
Forvaltnings- och externa kostnader 318 652
Styrelse- och mitesarvoden 181 200
Vicevirdesarvode 213 211
Loner och kostnadsersitiningar 165 901
Sociala avgifter 103 072
Summa 4729 202
Foreningen har under &ret haft fyra anstiillda. Styrelsen arvoderas
enligt arvoden faststéillda av fSreningsstimman,
Not 5 Riintekostnader

2013
Rintekostnader 740 909
Tomrittsavgild 1725

Summa 742 634

9(12)

2012
538 168
1863 778
310 763
471 591
150 236
32 824
20 900
83 084
228 800
319 248
141 500
258 783
152 109
138 689

4710 473

b
=
—_
(]

805 298
1725

807 023
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Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirde byggnad
Utgéende anskaffhingsvirde 7

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Mark ‘
Summa bokfort viirde

Taxeringsvirde byggnader
Taxeringsviirde mark

Byggnadens taxeringsviirde #r uppdelat enligt fSljande:

Bostider

Lokaler

Not 7 Pigiende arbeten for annans rikning
Finster projekt

Nedlagda kostnader infor fonsterbyten

Summa

Not 8 Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvirde inventarier
Ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning

Summa

2013-12-31

37 842 244

37842244

-19 805 456
-1757 180

-21 562 636
1003 800
17 283 408

87 254 000
36 965 000

124 219 000

121 000 000
3219000

013

183 440

183 440

2013-12-31
226 479
-191 642
-34 837

0
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2012-12-31
37 842 244
37 842 244

-18 179 311
-1 626 145

-19 805 456
1003 800
19 040 588

77 183 000
30 868 000

108 051 000

105 000 600
3051 000

[\8)
k.
[X®]

42 062

42 062

2012-12-31
226 479
-156 072
-35 567

34 840
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2013-12-31 2012-12-31
Forsikring 7047 - 5097
Férutbetald parkering 1950 0
Kred. Fora - 4 466 0
Vattenkostnad 27 561 0
Tomriitsarrende 1725 1725
Forvaltningsarvode 43 583 0
Telefon 5 887 0
Upplupna parkeringsavgifter 6 670 12328
Kabel-tv 35 696 58 869
Summa 134 385 78 019
Not 10 Kassa och bankmedel
2013-12-31 2012-12-31
Kassa 15 866 6285
Nordea foretagskonto 2773 513 1505 192
Nordea sparkonto foretag 1334 409 1320992
Summa 4123 788 2 832 469
Not 11 Eget kapital
Fastighetens Balanserat Arets
Insatser underhallsfond resultat resuitat Summa
Eget kapital 2013-01-01 1 847 290 1128 543 206054 -453248 2728639
Avsiittning till underhallsfond 679000  -679 000 -
Ianspriktagande av underhallsfond -1132248 1132248 -
Omftring av foregdende érs resultat -453248 453248 -
Arets resultat 268359 268359
Eget kapital 2013-12-31 [ 847 290 675295 206054 268359 2996998
Not 12 Fastighetslin
Amortering .
Riinta kommande ar Skuld Omsiittes
Nordea hypotek AB 4,47% 50 000 1840125 2014-06-18
Nordea hypotek AB 2,86% 200 000 700000 3 méanaders
Nordea hypotek AB 4,73% 50 000 5225000 2015-02-18
Nordea hypotck AB 2,67% 100 000 4975000 3 manaders
Nordea hypotck AB 2,95% 100 000 1625000 2016-04-20
Nordea hypotek AB 5,80% 100 000 1625000 2016-05-18
Nordea hypotek AB 2,67% 140 000 1400 000 3 manadets
Summa fastighetslan 740 000 17 390 125
Avgér beriknade amorteringar néista
rikenskapsar, redovisas som kortfristig skuld ~740 000
16 650 125

Summa langfristig del
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Not 13 Ovriga kortfristiga skulder

2013-12-31 2012-12-31
Personalskatt 35442 0
Sociala avgifter 22 405 0
Summa 57 847 0
Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

2013-12-31 2012-12-31
Upplupen fastighetsskatt 453 32 541
Ovriga upplupna kostnader 412 193 530 509
Férutbetalda hyror och avgifter 706 074 373 016
Summa 1118 720 936 066
Not 15 Stiillda siikerheter

2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsinteckningar
Nordea hypotek AB 31365900 31 365 900

31 365 900 31 365 900

Skogs 2014- 0% - OF

fanhammar @niﬂa Berglund Lena Flisager
Ordfgrande

Kjell Hagedal ~—

Vir revisionsberiittelse har limnats 2014~ &' - 1Y

Ohrli gstr-iﬁwaterhouseCoopers AB

Goran Ollsgon
Auktorisekad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i
Bostadsrittsforeningen Skogis nr 2
org. nr 712800-0192

Rapport om drsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsfor-
eningen Skogés nr 2 for r 2013,

Styrelsens ansvar for Grsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppriitta en &rsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bed8mer ar nédvindig for att uppritta
en frsredovisning som inte innehiller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror ph oegentligheter eller pé fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om &rsredovisningen pi grundval av vir
revision. Vi har utféit revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige, Dessa standarder kidiver att
vi féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppnd rimlig sikerhet att &rsredovisningen inte innehélter visentliga
felaktigheter,

En revision innefattar att genom olika itgirder inhiimta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i Arsredovisningen, Revisorn
viljer vilka &tgirder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller p4 fel. Vid denna riskbeddmning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for
hur féreningen uppriittar arsredovisningen fér att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsitgirder som #r ndamélsenliga
med hénsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora elt uita-
lande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utvéirdering av dndamAlsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anviints och av rimligheten i styrelsens wpp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den &vergri-
pande presentationen i &rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat #r tillréiekliga och
dndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden ritt-
visande bild av Bostadsrittsféreningen Skogds nr 25 finansiella still-
ning per den 3i december 2013 och av dess finansiella resultat fér
firet enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen #r forenlig
med drsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker dirfér att foreningsstdmman faststiller resultatykning-
en och balansriakningen,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver vAr revision av drsredovisningen har vi Aven utfért en revision
av forslaget 4il} disposition betvdffande féreningens vinst eller fortust
samt styrelsens férvaltning for Bostadsritisforeningen Skogs nr 2 for
&r 2013.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispesitioner be-
triffande foreningens vinst eller forlust, och det 4r styrelsen som har
angvaret for férvaltningen enligt bostadsrittslagen,

Revisorernas ansvar

Vért ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust och om for-
valtningen pd grundval av vér revision. Vi har utfirt revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betriffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsritislagen och foreningens stadgar,

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vr
revision av drsredovisningen granskat visentliga beslut, 8igiirder och
férhallanden i fireningen for att kunna bedéma om nigon styrelsele-
damot &r ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har diven granskat om
nigon styrelseledamot pA annat sitt har handlat i strid med bostads-
réttslagen, rsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhéimtat &r tillrickliga och dnda-
médisenliga som grund fér véra uttalanden,

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberiittelsen och beviijar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rikenskapséret.

Sundsvall den 14 april 2014

icewaterhouseCoopers

Aulktorgserad revisor



