Arsredovisning

for

Brf Sjoviksskogen

769611-1041

Rikenskapsaret

2013¢



Brf Sjdviksskogen 11
769611-1041

Styrelsen for Brf Sjoviksskogen, Stockholms kommun, far hdrmed avge rsredovisning
for rikenskapséret 201 3.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Féreningen har till &ndamé! att friimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i fSreningens
hus uppléta bostadsligenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Upplatelse
far dven omfatta mark som ligger i anslutning till freningens hus, om marken ska anviindas som
komplement till bostadsligenhet eller lokal.

Féreningens fastighet
Féreningen frvirvade den 5 oktober 2004 fastigheten Arstaberg 4 i Stockholms kommun.

Féreningens fastighet bestdr av ett flerbostadshus i fem vaningar med totalt 60 bostadsrétter. Den totala
boytan #r ca. 4 415 kvm. | fastigheten finns ocksd 32 garageplatser samt 7 platser pd gemensam gard.

Fastigheten &r fullvirdesftrsikrad hos Linsforsikringar Stockholm.

Gemensamma utrymmen

Féreningen har tillsammans med Brf Sj8viksberget en Gvernattnings-/gistlagenhet. Under 2006 skrevs
ett avtal som reglerar intikter/kostnader och ansvarsfordelning. Féreningarna delar pd arbetet och
ansvaret vartannat ar.

Samfillighet

Bostadsrittsfreningen Ar delaktig i Arstabergs Samfillighetsféreningen som ansvarar for garage,
markparkering, gard, angdringsviigar, miljdstugor och ledningar for spill- och dagvatten. Bostadsriitts-
freningen 4r dven delaktig i en gemensamhetsanliggning avseende frrad och en dvernatningsligenhet
tillsammans med bostadsrittsforeningen Sj6viksberget (fastigheten Arstaberg 5).

Visentliga servitut
Foreningen har tvd belastande servitut och tv8 f8rméansservitut.,

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal med Fastum UBC Férvaltning AB avseende ekonomisk frvaltning.

Lokalvird
Foreningen har avtal med KEAB Service avseende lokalvérden.

Foreningens ekonomi
Foreningen har fyra fastighetslan placerade hos Stadshypotek AB. Den totala l&neskulden uppgick
per den 31 december 2013 till 45 594 024 kr. Lanens rintevillkor och omsittningsdatum framgdr av

tilldggsupplysningarna.

Féreningen dger 25 st aktier i Fastum UBC Férvaltning AB org nr 556730-0883. Enligt styrelsens
beslut sattes aktiernas bokslutsvirde till 1 kr.

Fran och med det rikenskapsar som pabérjas 2014 tréder ny normgivning i kraft, vilken innebir att

féreningen framtida &r kommer att uppriitta rsredovisning enligt ett s& kallat K-regelverk. Férindrin-

garna kommer sannolikt att ske vad géller synen p& avskrivningar, investeringar och underhall. Detta

kan medftra att framtida resultat och jimforelsetal avviker frin denna Arsredovisning och budget for {\\ L
3

2014. \5)
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Fastighetsskatt

Fastigheten har firdigstillts och har 3satts virdear 2005. Ligenheterna belastas med halv fastighetsavgift
ér 2011-2015 och fr.o.m. &r 2016 med full fastighetsavgift. Fastighetsskatt for lokaler 4r for niirvarande

I procent av taxeringsvérdet for lokaler.

Foreningsfrigor

Foreningen hade vid &rets utgdng 94 (94) medlemmar. Samtliga ldgenheter var vid drets utging upplatna
med bostadsritt. Under dret har 9 (11) Sverlatelser skett till ett snittpris om 42 331 (38 540) kr/kvm.
Siffror inom parentes avser fSreglende ar.

Verksamhet under dret

Fdreningen har gjort en extra amortering om 400 000 kronor. Under véren spolades avloppsriren

i fastigheten. JM har dtgirdat utvéindiga fuktskador samt en spricka i killarfdrrid. F8reningen/styrelsen
har under ret varit ansvarig for géstldgenheten. I bérjan av dret har det uppstatt missljud frén ett vattenrdr
i en ligenhet. Missljudet ligger 8ver tillatna virden. JM hfvdar att det &r en kran i nigon av de andra
ligenheterna som orsakar missljudet. Detta medfbr att ansvaret for tglrd ligger hos f8reningen. Flera
kranar kommer att bytas ut vdren 2014 di det inte kan faststillas vilken kran som ger missljud.

Planerad verksamhet fir kommande &r

Den drliga bytet av luftfilter kommer att gbras under varen. Kodlasen i portarna ska bytas ut d& minga
sifferknapar inte fungerar. 1 tva hissar kommer n&dtelefonerna att uppgraderas efier icke godkéind
besiktning. Féreningen har fatt en uppmaning av Boverket att genomflira radonmitning i fastigheten.
Mitningen kommer att ske under februari och mars. En oberoende besiktningsman kommer att anlitas
da fastigheten nirmar sig 10 &r och garantin f6r dolda fel 16per ut. Samtliga bostadsréttsfSreningar i
Arstabergs Samfillighetsforening byter fastighetsforvaltare och stiidbolag till Allgranth Fastighet AB.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma den 24 april 2013 haft fSljande sammansittning:
Asa Méller Ordftrande

Ann-Marie Nilsson Ledamot

Charlotte Narbom Ledamot

Dan Karlsson Ledamot

Sara Bandert Malmberg Ledamot

Jassa Singh Suppleant

Mahssa Esmaeili Suppleant

Foreningens firma tecknas, fSrutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tvé i fdrening.
Styrelsen har hallit 11 (11) protokollftrda sammantriden under 4ret inkl konstituerande mdiet.
For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsdkring tecknad hos Linsfbrsikringar Stockholm,

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Foreningens stadgar
Foreningens ghllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 6 december 2{}04¢
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Nyckeltal

2013 2012 2011 2010 2009
Lan per kvm bostadsyta kr 10327 10474 10584 10868 10942
Genomsnittlig skuldrinta % 3,56 3,50 3,43 2,99 3,53
Fastighetens beldningsgrad % 32,26 32,69 32,71 33,35 34,06
Lan i forhdllande till tax.viirdet % 4723 52,35 52,90 5432 5931
Genomsnittlig &rsavgift kr per kvm 756 756 720 720 720

Genomsnittlig skuldriinta definieras som bokférd rintekostnad i forhdllande till genomsnittlig l&neskuld.
Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i frhallande till bokfort viirde.

Avsiittning till yttre fond
Avsitming till yttre underhdll skall géras drligen enligt stdagrna med minst 25 kr/kvm légenhetsyta.
Fonderade medel avser bidra till planerat underhdll pd fastigheten.

Firslag till vinstdisposition

Till f8rfogande fr foreningens foreningsstimma star:

balanserad vinst 2299 873
drets vinst 145 844
2 445717

disponeras sé att

till yttre fonden reserveras 110 375
av yttre fonden ianspriktas -48 684
i ny rikning dverfires 2384 026

2 445717

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgdr av efterfdljande resultat- och balansrdkning med
ti[laggsupplysningarl



Brf Sjgviksskogen
769611-1041

Resultatrikning

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter

Hyresintikter

Ovriga rérelseintikter
Summa nettoomsittning

RORELSENS KOSTNADER

Kostnader fir fastighetsfirvaltning
Reparationer och underhall

Drifiskostnader

Administrationskostnader

Styrelsearvoden och sociala kostnader
Fastighetsskatt/fastighetsavgifi

Summa kostnader for fastighetsférvaltning

Avskrivning byggnad
Avskrivningar Gvrigt
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER
Rénteintiikter

Rintekostnader

Ovriga finansiella intikter och kostnader

Summa kapitalnetto

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Not

Bod o

oy Lh e L

2013-01-01
-2013-12-31

3337068
328 160
16 700

3 681 928

-57 062

-1 340615
-160 490
-116 800
=51 710

«1 726 677

-147 073
-26 030
-173 103
1782148
964

-1 637 269
i

-1 636 304
145 844

145 844

4(11)

2012-01-01
-2012-12-31

3337068
317 517
18 801
3673 386

=79 074

-1 167 217
-205 353
-87 337
-64 270

-1 603 251

-137 268
-26 030
-163 298

1 906 837
2 866

-1 626 691
-40

-1623 865
282 972

282 972
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anifegningstillgs
Byggnad

Mark
Bredband
Summa materiella anliiggningstiligdngar

Eiiiitsielis snlisaniipaiilyd
Lingfristiga viirdepappersinnehav

Summa finansiella anliggningstillgingar
Summa anliggningstillgdngar
Omsiitiningstillgdngar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Fiirutbetalda kostnader och upplupna intikter

Avrikningskonto forvaltare
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

00 w3 w3

2013-12-31

97313 285
44 000 0G0
26 031

141 339 316

1
1

141 339 317

2538
105 880
138 388
579 765
826 571

46 092
46 092
872 663

142 211 980

5(11)

2012-12-31

97 460 358
44 000 000

52061
141 512 419

0
0

141 512 419

2538

161 426
126 682
755300
1045 946

16 946
16 946
1062 892

142 5§75 311

Z
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Insatskapital

Upplételseavgift

Féreningens fond f8r yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fi kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Summa ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Konfristig del av fastighetslin
Leveranttrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda siikerheter

For egna skulder

Ansvarsforbindelser

Not

I3

14
i5

2613-12-31

31120000
61327000

772 625
93 219 625

2299 873
145 844
2445717

95 665 342

45 344 040
45 344 040

249984
160 697
115950
37039
638 928
1202 598

142 211 980

50 200 000

Inga

6(11)

2012-12-31

31120000
61327000

662 250
93 109 250

2127276
282972
2410248

95 519 498

45994 024
45994 024

249 984
113 239
126 650
11 861
560 055
1061789

142 575 311

50 200 000

Inga
e
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd
forutom BFNAR 2009:1 Arsredovisningen i mindre ekonomiksa féreningar (K2) och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernedovisning (K3). Redovisningsprinciperna ér ofSréndrade jimfort med
firegdende 4r, dock Hr avsnittsindelning mellan reparation/underh&il och drifiskostnader foréindrad
j&mfort med forra dret.

Virderingsprinciper
TillgAngar och skulder har vérderats till anskaffningsviirde om inget annat anges nedan.
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivaingsprinciper
Avskrivningar enligt plan 4r beriiknade pé tillgéngarnas ursprungliga anskaffningsviirde och baseras
pé tillgangamas beddmda nyttjandetid.

Materiella anlédggningstillgingar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar.

Utgifier for firbittringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgingens redovisade
virde, Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Materiella anléggningstiligingar skrivs av systematist dver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod.

Byggnaden skrivs av enligt en progressiv avskrivningsplan, vilket innebér att de arliga avskrivningarna
#r ldga i bérjan av avskrivningstiden och dkar dérefter successivt. Avskrivningsplanen innebdr att den
totala avskrivningsprioden uppgr till 100 &r. Arets avskrivning uppgér till 147 073 kr (137 268 kr).
Planerad avskrivning for ndstkommande 4r uppgér till 156 878 kr.

Markvirdet #r inte foremal fir avskrivning. Bestdende virdenedgdng hanteras genom nedskrivning.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering for foreningens fond for yttre underhall ingdr i styrelsen fBrslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits p foreningens 4rsstimma sker SverfSring frin balanserat resultat till fond fbr

yttre underhall.

Foreningen har i likhet med fSregiende &r inte haft ndgra anstélida och négra l6ner och erstittningar har
inte utbetalats.

Noter
1 Hyresintikier 2013 2012
Hyresintikter garage 277760 267116
Hyresintikter parkering 50 400 50400

328 160 317 516
2 Ovriga intikter 2013 2012
Intiikt gastigenhet 16 700 15 850 \,
Ovrig intikt 0 2951 %

16 700 18 801 %
£

5",
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3 Reparationer och underhall

Reparationer
Reparation tvittstuga
Reparation ventilation
Planerat underhall

4 Driftskostnader

Fastighetsskétsel
Stidning

Hiss besiktning

Hiss serviceavtal

Hyra av entrémattor
Gemensamhetsanliiggning
Fastighetsel

Firrvirme

Vatten
Avfallshantering
Fastighetsfbrsikring
Forsikringsersdttningar
Kabel-tv

Bredband
Foérbrukningsmaterial
Hyra lokal

5 Administrationskostnader

Hyra for kontorslokal
Kreditupplysning

Telefon
Datorkommunikation/hemsida
Postbefordran
Revisionsarvode

Forvaltning

Avgifter Bolagsverket

Ovriga fSrvaltningskostnader
Upprittande av underhéiisplan
Bankkostnader
Medlemsavgifier

6 Styrelsearvoden och sociala kostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

2013

8378

48 684
57 062

2013

71 490
82 883
3821
50 523
9934
201 899
88015
450 137
85944
81425
31332
0
61936
B6 971
32505
1800
1340 615

2013

700
2346
4 819
4174
3070

31 88%
96 977
0

4 892

4 560
2125
4938
160 490

2013
88 800

28 000
116 800

8(11)

2012

48 648
10 066
20 360

0
79 074

2012

50 550
78 799
3540
49 164
11457
137 760
74 058
435 000
74 666
76 053
29616
-6 437
59932
90 742
2.317

0

1167 217

2012

650
3205
4515
4196
6748

40 467
91529

900

2976

41042
2624

6 501
205353

2012
66 600

20 737
87 337

L

g
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7 Byggnader och mark

9(11)

2013 2012
Ackumulerade anskaffningsviirden byggnader
Ingiende anskaffningsviirde 98 550 000 98 550 000
Utgdende ackumulerade anskafiningsviirden byggnader 98 550 000 98 550 000
Ackumulerade avskrivningar
ingdende avskrivningar -1 089 642 -952 374
Arets avskrivningar -147 073 -137 268
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 236 715 -1 089 642
Ackumulerade anskaffningsviirden mark
Inglende anskaffningsvirde 44 000 000 44 000 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden mark 44 000 000 44 000 000
Bokfort viirde byggnader och mark 141313 285 141 460 358
Taxeringsvirden byggnader 64 541 000 62 332 000
Taxeringsvirden mark 32000000 26 000 000

96 541 000 88 332 000

8 Bredband

2013 2012
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffhingsvirden 130 151 130 151
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 130 151 130 151
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende ackumulerade avskrivningar -78 050 -52 060
Arets avskrivningar -26 030 -26 030
Utgdende ackumulerade avskrivningar -104 120 -78 090
Utgdende balans 26 031 52 061
9 Aktieinnehav 2013-12-31 2012-12-31

25 st aktier i Fastum UBC Férvaltning AB 556730-0833

7

gL

¥
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10 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto
Ovriga fordringar

11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Vatten

Kabel TV

Fastighetsforsikring
Ekonomisk firvalining
Hemsida
Samfillighetskostnader
Upplupna intikter gistldgenhet

Bredband

12 Eget kapital Inbetaida
insatser

Belopp vid &rets ingéng 31120 000

Disposition av fSregdende

Ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid drets utgéng 31120 000

Uppldtelse-
avgift

61327 000

61327 000

2013-12-31

105 880
0
105 880

2013-12-31

7100
15 768
25 700
27 652

1306
49 360

0
11302
138 388

Fond yttre Balanserat
underhdll resultat
662250 2127276

110 375 172 597

772625 2299873

10(11)

2012-12-31

53 751
107 675
161 426

2012-12-31

0
15427
22 765
23 817

1296
39 375
12 700
11302

126 682

Arets
resultat

282972

282 972
145 844

145 844

Enligt stadgama skall avsiittning till fonden for yttre underhal] ske med ett belopp som motsvarar minst

25 kr/kvm lagenhetsarea for freningens hus.

13 Léngfristiga skulder

Stadshypotek 426612, 4,05% ffd 20140301
Stadshypotek 365844, 3,03% ffd 20150901
Stadshypotek 625283, 2,33% ffd 20140304
Stadshypotek 552068, 3,80% ffd 20170601
avgdr korfristig del

14 Ovriga kortfristina skulder

Momsredovisning oktober-december
50% av intdkter gistlgh Brf Sjoviksberget

2013-12-31

12 000 000
15 940 000
729 000
16 925 024
-249 984
45 344 040

2013-12-31

20 939

16 100
37 039

2012-12-31

12 000 000
15 540 000
1129 000
17 175 008
-249 984
45994 024

2012-12-31
11861

0
11 861

(e
J
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15 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

Styrelsearvoden

Sociala avgifter
Rintekostnader

Forutbetalda hyror/avgifter
Revisionsarvode

Bredband

Reparationer

Hyra av torkmattor

Vatten

Avfallshantering

El

Virme

Stidning

Fastighetsskdtsel

Kostnader gistligenhet 201 172012
Kostnader gistligenhet 2013

Stockholm den .1{:’;% G?D LQD

&w {f‘«m,\

Asa Maller
Ordftrande

Qrodedta Lol

Charlotte Narbom

Var revisionsberittelse har [dmnats den

Ohrlings Pricewat

Auktoriserad revisor

2013-12-31

89 400
28 000
95152
273 057
29 000
0

0

1528

0

4 960
7697
60293
6782
28 060
9999
5000
638 928

-

Dan Karlsson

LF serrs piZad

n-M ';ie N\gﬁﬁjﬁm

1(11)

2012-12-31

66 600
20737
96 829
218 482
27 000
3767
12077
2292
18 240
3740
9062
71014
6578
3637

0

0

560 055
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Revisionsberittelse

Till foreningsstaimman i
Bostadsrittsforeningen Sjoviksskogen,
org.nr 760611-1041

Rapport om drsredovisningen

Vi  har wtfort en revision av  fdrscedovismingen  for

Bostadsriittsféreningen Sjiiviksskogen (or riikenskapséret 2013,

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det iir styrelsen som har ansvaret for att uppriitta en drsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt Arsredovisningsiagen och fér den
interna kontroll som styrelsen beddmer dr nédviindig [Gr att uppriitta
en Arsredovisning som inte innehiller viisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pi cegentligheter eller pi fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar i att uttala oss om &rsredovisningen pd grundval av vir
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriiver att
vi {Bljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppnd rimlig sikerhet att Arsredovisningen inte innehiller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika digirder inhidmta
revisionsbevis om belopp och annan information { Arsredovisningen.
Revisorn viiljer vilka 3tgiirder som ska utféras, bland annat genom
att bedéma riskerna fér viisentliga felaktigheter i Arsredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som fir relevanta for hur foreningen uppratlar Arsredovisningen for
att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsitgirder som
iir indamilsenliga med hinsyn till omstiindigheterna, men inte i
syfle att gbra ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefatiar ocksd en utvirdering av
indamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints och
av rimlighelen i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvardering av den dvergripande presentationen i &rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
indamaisenliga som grund f6r viira uttalanden,

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har Arsredovisningen uppriittats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla vilsentlign avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2013 och av dess finansiella resultat {or Aret enligt
Arsredovisningstagen. Forvaltningsberiittelsen &r forenlig med
Arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstiimman faststiiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéiver viir revision av Arsredovisningen har vi fiven utfért en revisions
av {drslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust samt styrelsens forvaltning {Or Bostadsrittsforeningen
Sjdviksskogen for rikenskapsiret 2013.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriiffande foreningens vinst eller forlust, och det v styrelsen som
har ansvaret for ©Brvaltningen enligt bostadsriitislagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar #r att med rimlig sitkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriifande foreningens vinst eller forlust och om
farvaltningen pd grundval av vir revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens fBrstag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget fir forenligt med bostadsriittslagen och
foreningens stadgar.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vir
revision av Arsredovisningen granskat viisentliga bestut, dtgiirder och
forhllanden i féreningen for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot #r ersiittningsskyldig mot {Greningen. Vi har dven
granskat om nigon styrelseledamot pd annat siitt har handlat { strid
med  bostadsritistagen, Arsredovisningslagen eller fGreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat dr tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimiman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberiitielsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for riikenskapsiret.

Stockholm den 28 mars 2014

Olirlings PricewaterhouseCoopers AB

Matz Ekman
Auktoriserad revisor






