Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Hertigen
Organisationsnummer 769621-8689

Rapport om drsredovisningen
Vi har utfort revision av arsredovisningen fr Brf Hertigen for
aret 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en
arsredovisning som ger en riittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
beddmer &r nddvindig for att uppriitta en arsredovisning som
inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen pa grundval
av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att vi foljer 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 Atgérder 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 riskbedomning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for
hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfie att utforma granskningsatgirder som #r
4ndamalsenliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte i
syfie att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering av
#ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints
och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh#mtat 4r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund fSr vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden réttvisande bild av Brf Hertigens finansiella
stdllning per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att fSreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
revision av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Hertigen
for &ret 2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for frslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust, och det 4r styrelsen
som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust och
om forvaltningen pé grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
vér revision av &rsredovisningen granskat visentliga beslut,
atgéirder och forhallanden i foreningen for att kunna beddma
om négon styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot
foreningen. Vi har &ven granskat om ndgon styrelseledamot pa
annat sitt har handlat i strid med bostadsréttslagen, :
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhimtat r tillriickliga och
#ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Ostersund den 11 maj 2014
Deloitte AB

Andreas Wassberg
Auktoriserad revisor
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Arsredovisning for rikenskapsaret 2013

Styrelsen avger foljande drsredovisning.

Innehéll

- forvaltningsberittelse
- resultatrdkning

- balansrakning

- tillaggsupplysningar
- noter
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Styrelsen for Brf Hertigen far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret den 1 januari 2013 t.o.m. den 31
december 2013, vilket 4r foreningens fjarde verksamhetsar.

Om inte s#rskilt angcs; redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregdende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningen har till indamél att fréimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegréinsning. Upplatelse far &ven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anviindas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal. Bostadsétt &r den ritt i foreningen som medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Styrelsen #r skyldig att snarast, normalt inom en manad fran det att en skriftlig ansékan om medlemskap kom
in till foreningen, avgora frigan om medlemskap.

Foreningens fastighet )
Foreningen har den 1 december 2011 forvirvat fastigheten Gulsippan 2 i Orebro kommun. Lagfart erhélls den
22 december 2011.

P4 foreningens fastighet finns det ett flerbostadshus i fem vaningar med totalt 42 bostadsrittsligenheter, total
boarea ca. 3 628 m2 . Féreningen disponerar over 42 parkeringsplatser i garage.

Fastigheten 4r fullvirdesforsikrad hos Trygg Hansa.

Gemensamma utrymimen
 fastigheten finns cykelrum, barnvagnsrum, stédrum, fastighetsforrad samt gemensamhetslokal.

Gemensamhetsanldggning

Foreningen #r delaktig i tvd gemensamhetsanldggningar tillsammans med Gulsippan 3 avseende miljébod och
garage. Med fastigheterna Gulsippan 1 och Gulsippan 2 avseende korytor, gangytot, gronytor,
belysningsarmaturer med tillhérande ledningar, LOD-anldggning samt andra for foreningarnas fastigheters
erforderliga gemensamma anldggningar.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Foreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour, trappstadning, sndrdjning, hisservice och hissbesiktning. Avtalet géller fr.o.m. godkénd
slutbesiktning och tva ar framat.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet giller till den 31 december 2014.

Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for féreningens verksamhet och denna har registrerats av Bolagsverket

den 11 juli 2011. Tillstdnd att upplata bostadsrtt erhdlls av Bolagsverket den 12 juli 2011.

Foreningens langfristiga 1an
Féreningens fastighetsln r placerade till villkor som framgér av not nummer sex.

Under &ret har foreningen amorterat 719 960 kronor i enlighet med Sverenskommen amorteringsplan. e

@
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Avrikning mot entreprentren

Entreprentren har svarat for féreningens kostnader och har uppburit féreningens intikter fram till
avrikningstidpunkten i enlighet med totalentreprenadkontraktet.
Avrikningstidpunkt har faststéllts till den 31 mars 2013.

Foreningens investerings- och finansieringsbalans

Féreningens investerings- och finansieringsbalans hade vid avrakningstidpunkten den 31 mars 2013 foljande
utseende:

Anskaffningskostnad 117 000 000 Lén 31095010
Amorteringar 179 990

Insatser 51408 000

Uppléatelseavgifter 34 317 000

117 000 000 117 000 000

Slutlig anskaffningskostnad for foreningens hus uppgar till 117 000 000 kr.

Ny god redovisningssed
Fran och med 2014 giller ny god redovisningssed avseende upprittande av bokslut (de s kallade K2/K3-

regelverken). Detta innebdr att avskrivningsplanen for féreningens byggnad kan komma att behéva justeras,
vilket kan medfora 6kade avskrivningskostnader for rikenskapsaret 2014.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Byggnaden firdigstélldes 2012 och har deklarerats som firdigstilld. Byggnadsenheten har 8satts virdear 2012.

Bostadsldgenheterna &r frn och med virdearet helt befriade frén fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med 4r 16
utgar full fastighetsavgift,
Fastighetsskatt for lokaler utgér frin och med faststéllt virdedr.

Avsittning till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall enligt foreningens stadgar goras arligen med ett belopp
motsvarande minst 25 kr/m?2 boarea fér foreningens hus. Detta ska ske senast fran och med det verksamhetsér
som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for foreningens fastighet har skett. Eftersom fastigheten &r
nybyggd finns inget underhall planerat inom fem 4r.

Arsavgifter
Under &r 2013 har arsavgifterna varit oforindrade, genomsnittlig total rsavgift var 571 kr/m2 (inkluderar inte

tripple play eller varmvattenfrbrukning).

Foreningsfragor
Foreningen hade vid érets slut 66 (61) medlemmar.

Under éret har sju (inga) bostadsritter dverlatits.
Verksamhet under aret

En stor del av arbetet under hosten har varit att finna arbetsformer/rutiner for styrelsens arbete samt fordela
arbetsuppgifterna,

Efter den klottersanering som gjordes under &ret har nedre delen av viiggen mot gatan malats om samt ven
belagts med vax. Vaxning har #ven utforts pd kortsidan vid miljéboden.
Vaxningen gor det enklare att sanera eventuell framtida klotter.

Efter medlemsmétet i oktober beslutades att inreda lokalen pa bottenvaningen i 15 till Overnattningsldgenhet,
fest- och méteslokal. Ytterligare inredning kommer att ske i bérjan av 2014 men redan nu kan medlemmarna
hyra lokalen till fester/méten. Kontaktperson ir Brith Ekestrom.

Under éret har dven:

- beslutats att inte hoja hyran for 2014 da réntan pa vara lan 4r ldgre &n i den ekonomiska planen, vilket
bidragit till féreningens goda ekonomi./ @J
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- 3-arsavtal med Eon tecknats for elleveranser till foreningens allménna elbehov.
- offert begdrts for att montera in eluttag i slussarna mellan trapphus och garage.
- foreningens fastighet tilidelats Orebros fastighetspris f6r 2013.

Planerad verksamhet m.m.

Under 2014 kommer Hertigen, Hertiginnan och OBO att tillsammans besluta om samarbetsformer for
gemensamma ytor och anléggningar.

Féreningen far ytterligare 10 parkeringsplatser (totalt 42 platser), som byggts i samband med Hertiginnan,
under slutet av januari 2014.

En hemsida for foreningen #r planerad att lanseras under forsta delen av 2014.

I slutet av 2014 upphér avtalen med JM om ekonomisk och teknisk forvaltning samtidigt som en slutbesiktning
av fastigheten ska genomforas.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie arsstimma den 13 juni 2013 haft féljande ledamoter:
Matts Bylund ledamot ordforande

Elisabeth Landmark  ledamot sekreterare

Brith Ekestrém ledamot

Lennart Niklasson ledamot

Lillian Jansson ledamot

Gun-Britt Nielsen suppleant

Vid rsstimman 2013 avgick ledaméterna Lars-Erik Wilson, Kjell Gustavsson,
Ulla-Britt Carlsson och suppleant Birgitta Karlsson ur styrelsen.

Under ret har hallits nio (tva) protokollforda styrelseméten varav sju av dessa efter att den nya styrelsen
valdes.

‘Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tva i forening.

For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsikring tecknad hos Trygg Hansa.

Revisorer
Deloitte AB Ordinarie

Deloitte AB Suppleant

Valberedning

Arne Olsson Sammankallande
Kjell Flodmark

Eva Carlgren Rosendal

Foreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 9 augusti 2010.

A
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Resultatdisposition

Till foreningsstdmmas forfogande star foljande resultat:

arets resultat

Styrelsen foreslar

att i enlighet med stadgarna avsitta for yttre underhall *

att i ny rékning ¢verfora

* Avsdttningen omfattar tretton manader.

Foreningens ekonomiska stillning
Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

tilliggsupplysningar.

& g

V4

618 450

618 450

117910
500 540

618 450
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Resultatrikning

Féreningens intikter
Intikter

Summa intikter

Foreningens kostnader
Driftskostnader

Styrelsearvode och 6vriga ersittningar
Fastighetsskatt, fastighetsavgift
Avskrivningar byggnad

Summa kostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Finansiella intikter
Finansiella kostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

ARETS VINST

Not

2013

2610679
2610679
-1 073 005
-8 540

-18 250
-74 000

-1173 795

1436 884
3363
-821 797
-818 434

618 450

618 450
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Balansrikning
TILLGANGAR
Anlidggningstillgingar
Materiella anléiggningstiligingar
Pégaende nyanlidggning

Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliiggningstillgingar

Omsiittningstillgdngar

Fordran Entreprenren

Kortfristiga fordringar

Avrdkningskonto forvaltare

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

S~

2013-12-31

0

116 926 000

116 926 000

116 926 000

145 555

95 063
16 792
31229

143 084

7109

295748

117221 748

7(13)

2012-12-31

101 275 000
0

101 275 000

101 275 000

254 991

341 640
0
28 076

369716

0

624 707

101 899 707
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Balansriikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Avrets vinst

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv

Skulder till kreditinstitut
Summa laingfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leveranttsskulder
S__katteskulder

Ovriga kortftistiga skulder
Upplupna kostnader och forutbet intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

Not

10
11

2013-12-31

85725 000

85725 000

618 450

618 450
86 343 450

0
29 835 080

29 835080

719 960
63414
18 250

2 161

239 433

1043218

117 221 748

31675 000

Inga
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2012-12-31

70 000 000

70 000 000

70 000 000

277 665
31275 000

31552 665

0

157 953
0

3 066
186 023

347 042

101 899 707

31 675 000

Inga

£
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TillAggsupplysningar
Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad forutom
BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska freningar (K2) och BFNAR 2012:1

Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Om inte annat framgar #r de tillimpade principerna of$réndrade i jimférelse med foregdende 4r.

Resultatrikning
Intikter

Intéikter som intjénats intdktsredovisas enligt foljande:
Arsavgifter i den period avgiften avser.

Hyresintikter i den period uthyrningen avser.
Rinteintdkter i enlighet med effektiv avkastning,

Lanekostnader
I foreningen redovisas samtliga lanekostnader som kostnader i den period till vilken de hinfor sig.

Anliiggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgingar

Materiella anléiggningstillgédngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgdngars prestanda, ut6ver ursprunglig niva, dkar tillgangens redovisade virde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Féreningens byggnad har fardigstallts under aret. Nedlagda produktionskostnader har férdelats proportionerligt
mellan byggnad och mark utifran faststillt taxeringsvirde.

Avskrivningsprincip

Byggnaden skrivs av enligt en progressiv avskrivningsplan vilket innebér att de rliga avskrivningarna #r liga i
borjan av avskrivningstiden och kar dérefter successivt. Avskrivningsplanen innebir att den totala
avskrivningsperioden uppgér till 100 ar. Avskrivning paborjas efter avrikningsdagen.

Arets avskrivningar uppgér till 74 000 kronor (noll kronor).
Markvirdet dr inte foremal for avskrivning, bestdende virdenedgang hanteras genom nedskrivning,
Omsiittningstillgidngar

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beriknas inflyta.

Ovrigt

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhdll ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningens arsstdmma sker Sverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Anstillda
Féreningen har i likhet med foregéende ar inte haft nigra anstillda och nigra 16ner har inte utbetalats.

Ko o
ke
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Noter
Not 1 Intiikter

013
Arsavgifter bostdder 2017317
Hyror garage, p-plats, motorvirmare 361 460
Vatten och El-avgifter 44267
Kabel-TV avgifter 105 769
Ovriga intélter 7
Intikt Entreprendren enligt avtal * 81 859
Brutto _ 2610679
Summa nettoomsittning 2610679

* Varav 9 070 kr avser avsittning till fond for ytire underhall for december 2012. Avsittningen i forslaget
omfattar tretton ménader.

Not 2 Driftskostnader
013
Fastighetsskotsel 104 389
Reparationer, lopande underhall 31168
Elavgifter 125 454
Uppvérmning 246 422
Vatten och aviopp 71711
Renhéllning 55 854
Forsikringar 14 746
Avgift till gemensamhetsanléggning 147 767
Kabel-TV 106 876
Ovriga fastighetskostnader 30 634
Owriga driftskostnader 56 601
Ekonomisk och administrativ férvaltning 65 000
Ovriga forvaltningskostnader 16 383
Summa driftskostnader 1073 005
Not 3 Styrelsearvode och dvriga ersittningar
2013
Arvode styrelse 7875
Sociala kostnader 665
Summa arvoden, personalkostnader 8 540

AR
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Not 4 Byggnader och mark

Pigiende nyanliggning

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ink6p/Aktiveringar

Omklassificering till byggnad och mark

Utgaende ackumulerade anskaffhingsvirden

I ackumulerade anskaffningsvérden ingdr mark med
Byggnader

Omklassificering frén pagiende nyanliggning
Inkop/Aktiveringar

Omklassificering fran mark

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Mark

Omklassificering frédn pagéende nyanliggning
Omklassificering till byggnad

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgdende restviirde enligt plan

Utgiende planenligt viirde byggnader och mark
Taxeringsviirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Taxeringsviirde &r uppdelat enligt foljande:
Bostider
Lokaler

Not 5 Finansiella intikter

Rénteintdkt gemensamhetsplacering-MBF
Ovriga rénteintéikter

Summa finansiella intikter

2013-12-31

101 275 000
0

-101 275 000

0
0
71 275 000
15 725 000
11 469 424
98 469 424

0
-74 000

-74 000

98 395 424

30 000 000
-11 469 424
18 530 576
18 530 576
116 926 000
47 825 000
9000 000
56 825 000

55 000 000
1 825000

56 825 000

[}
fen]
—
(U8

1453
1910

3363
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2012-12-31

40 000 000

61 275 000

0

101 275 000

30 000 000

k=] O oo o |l oo
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14 600 000
9 800 000

24 400 000
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Not 6 Skulder till kreditinstitut
Réntan #r Lanebelopp
Léangivare Rénta % bunden t.o.m. vid arets utgdng
Stadshypotek 2,49 2015-12-30 10 017 496
Stadshypotek 2,60 2016-12-30 10287 512
Stadshypotek 2,77 2017-12-30 10 250 032
Summa: 30 555 040
Avghr kortfristig del -719 960
Summa skulder tiil kreditinstitut 29 835 080
Per 2013-12-31 #r andelen langfristig skuld som forfaller senare dn 5 ar 26 955 240
Not 7 Ovriga kortfristiga fordringar
2013-12-31 2012-12-31
Vattendebitering 16 792 0
Summa dvriga kortfristiga fordringar 16 792 0
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2013-12-31 2012-12-31
Forutbetalda driftskostnader 13 042 12 137
Ovriga interimsfordringar 18 187 15939
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 31229 28 076
Not 9 Eget kapital
Insatskapital och ~ Inbetalda Upplételse- Arets
upplatelseavgifter insatser avgifter resultat
Belopp vid arets ingdng 70 000 000 - - -
Okning av insatskapital 15 725 000 - .- -
Fordelning av insatskapital och
upplatelseavgifter -85725000 51408000 34317000 -
Arets resultat 618 450
Belopp vid arets utging 0 51408000 34317000 618 450
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Not 10 Ovriga kortfristiga skulder

2013-12-31 2012-12-31
Personalens kéllskatt 2160 2 400
Ovriga kortftistiga skulder 0 666
Summa évriga kortfristiga skulder 2160 3066
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2013-12-31 2012-12-31
Forskottsbetalda &rsavgifter och hyror 187 484 104 606
Upplupna driftskostnader 48 896 0
Upplupna réntekostnader 2225 0
Upplupna sociala avgifter 828 0
Ovriga interimsskulder 0 81417
Summa 239 433 186 023

Orebro Qa4 - 05~ bY
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