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Styrelsen for Bif Sjoviksskogen fir hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2014,

Forvaltningsberiittelse

Yerksamheten
Allmiint om verksamheten

Fdreningen 4r privathostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningens #ndamal
r att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastighet upplata
bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderiitt och utan tidsbegrinsning. Upplatelse fir dven
omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvindas som
komplement till bostadsligenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Féreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2004-12-06.

Foreninpgens byggnad och tomtritt
Féreningen forvirvade fastigheten Arstaberg 4 i Stockholms kommun 2004-10-05.

Féreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i fem vaningar med totalt 60 bostadsrétter. Den
totala boytan 4r 4 415 kvm. Foreningen disponerar 32 garageplatser och sju parkeringsplatser,

Ligenhetsfordeining:
20 st 1 rum och kok

2 st 2 rum och kék
18 st 3 rum och kok
20 st 4 rum och kok

Fastighetsforsiikring

Fastigheten ar fullvirdefsrsskrad hos Linsforsikringar,

Gemensamhetsanliggningar

Foreningen ingdr i Arstabergs Samfillighetsforening. Samfillighetsforeningen ansvarar for
skotsel av garage, markparkering, gard, angOringsviigar, miljdstugor och ledningar for spill-
och dagvatten,

En Overnatiningstigenhet édgs tillsammans med bostadsrittsforeningen Sjéviksberget. Ett avial
reglerar ansvar samt fSrdelning av intikter och kostnader mellan foreningarna,

Servitut
Foreningen har tvé belastande servitut och tvi formansservitut.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Foreningen belastas med halv fastighetsavgift under ren 2011-2015 och frdn och med 2016 med
hel fastighetsavgift. Fastighetsskatt for garage uppgar till 1 % av taxeringsvirde fir garage.
Fastighetsavgiften 2014 uppgdr till 36 tkr och fastighetsskatten till 15 tkr.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxcringsvarde dr 96 541 tkr, varav byggnadsvirde dr 64 541 tkr och markvarde 32 000 tkr.

Virdesr &r 2005 %
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Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum UBC Forvaltning AB.

Teknisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal om fastighetsskotsel och trappstidning samt jour tjanst med Allgranth

Fastighet AB.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan f6r foreningens verksamhet som registrerats av

Bolagsverket 2004-10-28.

Antalet anstillda
Under aret har féreningen inte haft nagon anstilld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fin foreningens medlemmar for att ticka freningens lopande utbetalningar for

drift och underhill av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av féreningens
fastighetslin samt fondering av medel for framtida underhdll enligt av styrelsen framtagen
underhallsplan. Arsavgifien for 2014 uppgar till 756 ke/kvm.

Avsiittning till vitre fond

Avsittning till fond for yitre underhall sker arligen enligt foreningens stadgar. Styreslens f”orslag
till avsitining 2014 uppgér till 302 tkr.

Foreningens fastighetsian
Kreditinstitut, rinte- och amorteringsvillkor framgar av not 12.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 9 april 2014 haft f5ljande sammansitining;

Ledamter:

Jessica Ekstrom, ordforande
Mikael Anteskog Adler
Thérése Wallin

Suppleanter:
Dan Karlsson

Asa Nordin

Foéreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamdéter tvil i forening, Styrelsen
har under aret hait 14 protokollftrda sammantriden, For styrelsens ledaméter finns ansvars-
forsikring tecknad med Linsférsikringar,

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB,

Valberednin
Ann-Marie Balogh Nilsson, sammankallande

Leif Gidlof
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Visentliga hindelser under och efter rithenskapsiret

Styrelsen har beslutat att hoja drsavgiften for 2015 med 4 % for att ticka avsittning till fond for
yttire underhdll enligt underhallsplanen. Fondavsiittningen ska uppgd till minst 68 ki/kvm,
Arsavgiften for 2015 uppgar till 786 ke/kvm.

Andringar av fSreningens stadgar kommer att foreslas for oxtra stimma den 15 Jjanuari 2015 och
drstimma den 23 april 2015. '

Hemsidan 4r uppdaterad och anvinds som styrelsens informationskanal till medlemmar,

Ett 14n i Stadshypotet AB 479 tkr har villkorsindrats 2015-03-01, Ny rinta dr 1,03 % och ar
bunden i 2 ar. C

Under varen utfordes det arliga luftfilterbytet i alla ligenheter.
Gnesta Vent AB anlitades 1 slutet av aret f6r att utreda problem med ventilationen i fastigheten.

Forslag att bygga balkonger pa sodersidan for Afta ligenheter godkiindes pd den ordinarie
foreningsstimman 2014, Sju balkonger kommer att byggas under 2015. Alla kostnader ticks av
lagenhetsinnehavarna, inklusive en avgift for underhdll av balkonger. '

Oversyn av foreningens virmekostnader utfordes. Styrelsen beslutade att avvakta grann-
foreningarnas resultat och nytta av infSrandet av nytt véirmeregleringssystem.

Fastighetens tekniska status

Utforda underhalisatgiirder under 2014
Radonmitning genomfordes i hela fastigheten. Virden 1ag under 200 bg/m3 (med ctt undantag)

vilket dr under riktvirdet,

Vattenkranar byttes ut i flera ligenheter i port 14 for att atgirda missljudet som lag éver tilldtna
virden.

Besiktningen av fasaden utfordes av en oberoende besiktningsman med anledning av att
garantitiden gir ut 2015. Skador och hosg fukthalt pa fasaden uppticktes. Anmirkningarna
godkindes av JM,

Planerade underhall under niistkommande &r
Fortsatt utredning av problem med ventilationen i fastigheten pga av felaktiga instillnigar frén
OVK besiktning 2011/2012. Atgirder kommer att ske under 2015.

Koddosor utanfor portarna kommer att bytas ut till ett sikrare system, Kostnaden for bytet uppgar
ifl ca 98,5 tkr,

Ytterligare fukimétningar av fasaden ska goras under 2015 och fuktskador kommer att tgirdas av
IM. Garantin ticker kostnadernaz




Brf Sjoviksskogen 4(15)
< Org.ar 769611-1041

Styrelsens kommentar

Fran och med 2014 tilimpar foreningen Bokforingsnimndens allmiinna rdd for mindre
ckonomiska foreningar. En del av tordndringen #r Overgdng frin en progressiv till rak
avskrivningsplan for foreningens fastighet. Detta har medfSrt att avskrivaingskostnaderna for
byggnaden har Skat frdn 147 the dr 2013 till 973 tkr ar 2014, Foreningen redovisar ctt ncgativi
resultat till f6lid av detta,

Arets resultat exklusive avskrivaingar uppgar till 487 tkr.

Medlemsinformation

Foreiningen hade vid rikenskapsarets borjan 94 mediemmar, Antalet tillkommande medlemmar 11 st.
Antalet avgiende mediemmar 11 st. Féreningen hade vid rifkenskapsarets slut 94 medlemmar,

Under aret har 8 (11) dverlatelser skett till ett snittpris om 43 231 (42 331) ke/kvm.

Tva medlemmar har beviljats andrahandsuthyrning,

Flerarsoversikt 2014 2013 2012
Nettoomsiittning (tkr) 3685 3 665 3655
Resultat efter finansiclla poster (tkr) -513 146 283
Soliditet (%) 67,41 67,27 67,00
Fastighetslan/kvm (kr) 10214 10 327 10 474
Skuldiénta (%) 3,30 3,56 3,50
Arsavgift/kvm (kr) 756 756 756

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsiitning
Rorelsens huvudintikier,

Resultat efter finansietla poster
Resultat cfter finansiclla ingikter och kostnader, men fore extraordinira intiikter och kostnader,

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning,

Fastighetsldn/kvm
Foreningens totala fastighetslan i forhdtlande till boyta.

Skuldriinta
Bokfurd rantekostnad 1 forhéllande till fastighetslan,

Arsavgifier/kvim
Foreningens totala arsavgifter i forhallande till boytaz
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Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 2384 026
arets forlust ~512 577
1871449
disponeras sa att :
till foreningens fond for yttre underhall avsittes 302 000
i ny rikning verfores 1569 449
. 1871 449

Féreningens resultat och stilining i 6vrigt framgér av efierféljande resultat- och balansrikning med
tilléiggsupplysningalz
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Resultatrikning

Rirelseintikter
Nettoomsitining

Ovriga rérelseintikter
Summa rirelseintikter

Rérelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvoden och sociala kostnader
Avskrivaingar

Summa rirelsekostnader

Rirelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Riintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Avrets resultat

oI e

-

2014-01-01
-2014-12-31

3 684 659
17 100
3701759

-1 382 547
-241 433
-116 001
-999 164

-2 739 145

962 615
37735
-1512 926
-1475191

-512 577

=512 8§77

6(15)

2013-01-01
-2013-12-31

3 665 228
16 700
3 681 928

-1 398376
-211 500
-116 800
-173 103

-1 899 780

1782 148
965

-1 637269
-1 636 304

145 844

145 844

Z
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventaricr, verktyg och installationer

- Summa materiella ankiggningstiligingar

Finansiella anliiggningstillgingar
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella ankiggningstillzdngar

Summa anliiggningstilgangar
Omsiitiningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2014-12-31

140340 152
0
140 340 152

140 340 152

0
606 153
163 023
769 176

42 042
42 042

811219

141 151 371

7(15)

2013-12-31

141 313 285

26 031
141 339 316

141 339 317

2538
685 645
138 388
826 570

46 092
46 692

8§72 663

142 211 98(?

f
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Balansrikning Not 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital i1

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 92 447 000
Fond for ytire underhéli 834 316
Summa bundet eget kapital 93 281 316
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 384 026
Arets resultat -512 577
Summa fritt eget kapital 1871 449
Summa eget kapital 95 152 765
Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 44 844 040
Summa lingfristiga skulder 44 844 040
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 250 000
Leveranttrsskulder 96 513
Skatteskulder 103 600
Ovriga skulder 16 437
Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 13 688 015
Summa kortfristiga skulder 1 154 565
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 141 151 371

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stiillda siikerheter 50 200 000

Ansvarsforbindelser Inga

8 (15)

2013-12-31

92 447 000
772 625
93 219 625

2299 873
145 844
2 445 717

95 665 342

45 344 040
45 344 040

249 984
160 697
115950
37039
638 928
1202 598

142 211 980

50200 000

Inga
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Tilldggsupplysningar
Redovisningsprinciper
Allméiinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2009:1 Arsredavisning i
mindre ekonomiska foreningar (K2).

Arsredovisningen uppriittas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2009:1 Jrsredbvisning i mindre
ekonomiska foreningar, vilket kan innebéira en bristande jimforbarhet mellan rékenskapséret och det
niéirmast foregdende rikenskapsaret.

Anliggningstillgdngar

Tillimpade avskrivaingstider:

Byggnad 108 é%
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Noter

Not 1 Nettoomséttning

Arsavgifter
Hyror garage/parkeringsplatser

Not 2 Drifiskostnader

Fastighetssktsel
Stid

Hyra av entrémattor
Hisskostnader
Gemensamhetsanliggning
Reparationer
Planerat underhall

El

Virme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsikringskostnader
Kabel-tv

Bredband

Ovriga hyror
Forbrukningsmaterial
Besikiningskostnader

2014

3337043
347 616
3 684 659

2014

85535
34 550
7776
84 072
203 724
66 238
0
81184
423 719
86 282
69 824
34765
63 738
95 360
0

3331
42 449
1382 547

10 (15)

2013

3337068
328 160
3 665228

2013

71 490
82 883
9934
54 344
201 899
8378
48 684
88 015
450 137
85944

81425
31332
61936
86 971
2500
32 504
0

1398 376

/
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsavgift -

Porto

Revisionsarvode inkl konsultationer
Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader

Underhallsplan

Ovriga poster

Not 4 Styrelsearvoden och sociala kostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Not 5 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende avskrivningar

Arets ayskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat viirde mark
Utgdende viirde mark

Redovisat viirde byggnad och mark

2014

15410
36 480
5448
40 736
105 269

4 050

0
34 040
241 433

2014
88200

27 801
116 001

2014

98 550 000
98 550 000

-1236 713
-973 133
-2 209 848

44 000 000
44 000 000

140 340 152

11(15)

2013

15 410
36 300
3070
318389
96 977
2125

4 560
21 169
211 500

2013

88 800
28 000
116 800

2013

98 550 000
98 550 000

-1 089 642
-147 073
-1236 715

44 000 000
44 000 000

141 313 285

£
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Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
Ingiende anskaffningsvirden

Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingiende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rinteintikter
Aktieforsiljning Fastum

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna intikter gistligenhet
Fastighetsskotsel

Hemsida

Forsiikring

Bredband

Kabel TV

Samfillighetsavgift
Ekonomisk f6rvaltning

Vatten

2014

130 151
130 151

~104 120
-26 031

-130 151

2014

236
37 499
37738

2014-12-31

41 588
564 565
606 153

2014-12-31

17 160
18 154
1306
27196
7642
16 181
49 560
25 884
0

163 023

12 (15)

2013

130 151
130 151

78 090
-26 030
-104 120

26 031

2013
964

965

2013-12-31

105 880
579 765
685 645

2013-12-31

0

0

- 1306
25700
11302

15768

49 560
27 652
7100

138 388

£
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Not 10 Kassa, bank och foriindring av likvida medel

Kassa och bank

Handelsbanken

Avriikningsfordran hos forvaltaren

Avrakningsfordran pa Fastum

Summa likvida medel
Fordndring av likvida medel
Arsavgifter

Hyror och 6vriga intikter

Kostnader exkl avskrivningar

Forindring av likvida medel fran den lépande
verksamheten for fordndring av rirelsekapitalet

Forindring fordringar och kortfristiga skulder exkl
amorteringar

Forindring av likvida medel frin den lipande
verksamheten

Amorteringar

Forandring av likvida medel
Arets kassaflode

2014-12-31

42 042
42 042

564 565
564 565

606 607

3337043
402 451
-3 252 906

486 588

-5 854

480 734

-499 084

-19 250
-19 250

13(15) .

2013-12-31

46 092

46 092

579 765
579765

625 857

3337 068
345 825
-3 249 822

433 071

70 526

503 597

-649 984

-146 388
-146 388
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Balanserat
resultat

2299 873

84 153

2 384 026

Not 11 Eget kapital
Medlems-  Upplitelse- Fond ytire
insatser avgift underhall
Belopp vid arets inging 31120000 61327000 772 625
Disposition av foéregaende
ars resultat: 61691
Arets resultat
Belopp vid arefs ntging 31120000 61327 000 834 310
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Rintesats Datum for
Langivare % riintefindring
Stadshypotek 365844 3,03 2015-09-01
Stadshypotek 552068 3,80 2017-06-01
Stadshypotek 724822 2,03 2015-03-01
Stadshypotek 728916 2,97 2019-03-01

Avgir kortfristig del av 13n

Lénebelopp
2014-12-31

15 940 000
16 675 040
479 000

12 000 000
-250 000
44 844 040

14(15)

Arets
resultat

145 844

-145 844
512 577

-512 577

Lanebelopp
2013-12-31

15 940 000
16 925 024
729 000
12 000 0060
-249 984
45 344 94(')/

7
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2014-12-31

Rintekostnader 93 754
Styrelsearvoden 88 800
Sociala avgifter 27 900
Forutbetalda avgifter och hyror 273 647
Forutbetalda intikter balkongbygge 59 375
Revisionsarvode inkl. konsultationer 35000
Kostnad gastligenhet/forrad 5 000
Virme 65122
El 8182
Vatten 20 135
Avfallshantering 11 100
Stidning 0
Fastighetsskotsel 0
| 688 015

Stockholm den Xy .

7
~

’“f st {3 v o ‘/,/" “ i o ji/){
P S kihm,
7 Jessica Ekstrom
/' Ordforande

Thérése Wallin

Vir revisionsberitielse har limnats

Mikael Anteskog Adler

/e {;////jﬂ/jf

Ohrlings PricewaterhoyseCoopers AB

atz Ekman
Auktoriserad revisor

15(15) |

2013-12-31

95152
89 400
28 000
273 057
0

29 000
14 999
60 293
7 697

0

4 960
8310
28 060
638 928
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Revisionsbherattelse

Till foreningsstimman i
Bostadsrittsforeningen Sjoviksskogen,
org.nr 769611-1041

Rapport om irsredovisningen

Vi har wifért en revision av  Arsredovisningen  for

Rostadsrattsforeningen Sjdviksskogen for rikenskapsiret 2014.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritia en arsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och fér den
interna kontroli som styrelsen bedémer ir nddvindig for att uppritta
en 4rsvedovisning som inte innehiller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pi oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar Ar att uttala oss om &rsredovisningen pé grandval av vir
revision. Vi har utfirt revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppnd rimlig sikerhet att &rsredovisningen inte innehiller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i Arsredovisningen.
Revisorn viljer vilka atgirder som ska utftras, bland annat genom
att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i Arsredovisningen,
vare sig dessa beror pi ocegentligheter eller pd fel. Vid denna
riskbedtmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrolien
som ir relevanta for hur foreningen upprittar Arsredovisningen for
att ge en vittvisande bild i syfte att utforma granskningsitgiirder som
4r andamalsenliga med hansyn il omstindigheterna, men inte
syfte att gira ett uitalande om effektiviteten i fireningens interna
Kontroll. En revision innefattar ocksd en utviirdering av
indamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints och
av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utviirdering av den dvergripande presentationen i drsredovisningen,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat &r tillrfickliga och
indamilsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden
Enligt vir uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla viésentliga avseenden
ritvisande bild av féreningens finansiella stilining per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat for &vet enligt
frsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen #r  {Orenlig  med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrilmingen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utver var revision av Arsredovisningen har vi iven utfort en revisions
av forslaget il dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust samt styrelsens férvalining for BostadsrittsfSreningen
Sjtiviksskogen fOr ritkenskapsfiret 2014.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust, och det & styrelsen som
har ansvaret fr forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst elfer forlust och om
forvaltningen pd grundval av vir revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som wunderiag for virt utialande om styrelsens forslag gl
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget #r forenligh med bostadsriittslagen och
féreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover vAr
revision av Arsredovisningen granskat viisentliga beslut, ftgérder och
fovhallanden i foreningen fér att kumna beddma om mégon
styrelseledamot #r ersitiningsskyldig mot foreningen. Vi har dven
pranskat om négon styrelseledamot pd annat sitt her handlat i strid
med bostadsriltslagen, arsredovisningslagen eller foreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vira uttalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 14 april 2015

Mat% Ekman
Auktoriserad revisor







