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Arsredovisning for riikenskapsaret 2013

Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Forstandet fir hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2013-01-01 - 2013-12-31.

Foreningens dindamal

I'dreningen, som #r en #kta bostadsriittsforening, har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadsligenheter och lokaler under nyitjanderitt och utan
tidsbegréinsning, Upplételse fér dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken
skall anvéindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsritt &r den ritt i foreningen som en
medlem har pa grund av upplételsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Féreningens byggnad och ligenhetsfordelning

Féreningens fastighet, Forstindet 5, bebyggdes 1944. Foreningen registrerades 1943-10-23 och den
ekonomiska planen 4r registrerad. De senaste stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2008-06-03.
Fastigheten &r belidgen pd Kdpmangatan 40 i Sundsvall i Sundsvalls kommun. P4 fastigheten finns ett

bostadshus innehéllande 16 Ligenheter.
Légenhetstordelning:

5st 1 rum och kék,

Sst 2 rum och k&k,

6 st 3 rum och kok

Total bostadsyta: 871 m2

Foreningens fastigheter har under dret varit fullvéirdetdrsikrad i Trygg Hansa Forsikrings AB. I
forsdkringen ingdr tilliggsforsiikring for bostadsritishavare. For ir 2014 4r motsvarande forsikring tecknad i

Lansforsikringar.

Styrelse, valberedning och revisorer

Styrelsen har sedan den ordinarie freningsstdmman 2013-06-18 haft foljande sammansiittning:

Ordinaric Nils Degerlund Ledamot, ordférande
Candra Gustafsson Ledamot
Johan Engman Ledamot

Suppleant Malin Lundquist

Revisorer Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Styrelsen har under rikenskapsaret haft 4 protokollférda sammantréiden.
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Flerarsjiimforelse
Foreningens ekonomiska utveckling i sammandrag,.

2013 2012 2011 2010 2009

Kassalikviditet % 242 201 336 134 213
Arsavgift bostidder, genomsnitt perkvm  kr . 710 677 677 626 597
Driftskostnader per kvm kr 467 464 428 419 367
Fastighetslan per kvm kr 2963 1753 1802 1852 1091

Genomsnittlig skuldriinta % 3,34 4,00 4,50 4,70 5,90
Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Fastighetsforvaltning

Den ckonomiska och tekniska forvaltningen har under rikenskapsaret skotts av Forvaltnings AB Castor i

Sundsvall.
Lokalvarden har utforts av Norrlands Miljévard.

Fastighetens tekniska skick

Bostadsrittsforeningen har en underhéllsplan som visar fastighetens planerade underhéllsbehov till och med
ar2014.

Tidigare underhéllsdtgérder: Trapphusmaining (1987), renovering fasader, tak och fonster (1988), stambyte
och renovering badrum (1997), byte ligenhetsddtrar samt lassystem (1999), installation bredband (2002),
vérmeinjustering samt energidtgirder (2010), ombyggnad av el till gemensam elmétning (2010), OVK-
besiktning samt radonkontroll (2013), renovering fasad (2013).

Verksamheten under det giingna aret

Vid riikenskapsarets utging var samtliga bostadsritter i foreningen upplatna. Under &ret har 3 Sverlatelser
skett.

Forutom vanligt 16pande underhall fr drygt 29 000 kronor har periodiskt underhall for ca 1 064 000 kr
utforts. Den storsta posten #r renovering av fasader och balkonger. Den totala utgiften for detta arbete
uppgar till 1 009 000 kr varav 800 000 kr har aktiverats och dérmed &kat fastighetens bokforda virde.
Beloppet kommer att skrivas av under 30 &r. Ovriga atgéirder som #r gjorda dr OVK-besiktning,
radonmétning, installation av tva vinddrivna skorstensfliktar samt besiktning och loggning av
fjérrvirmecentralen.

For att finansiera drets underhall har ett nytt 1in pa 1 100 000 kr tagits i Nordea.

For att mota Skade driftskostnader héjdes 4rsavgifterna med 5 % fran och med 2013-01-01. For att
finansiera fasad- och balkongrenoveringen har styrelsen beslutat att hosja drsavgifterna med 7 % frén och

med 2014-01-01.
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Firslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans frfogande:

Balanserat resultat
Arets resuitat

kronor
Styrelsen foreslar att resultatet behandlas sa att
till fastighetens underhéllsfond avsittes enligt budget
ur fastighetens underhallsfond uttages -
i ny rikning Sverfors
kronor

Betriffande ekonomin i Svrigt hinvisas till bifogad resultat- och balansrikning med tillh&rande noter.

-264 495
-177 367

-441 862

79 000
-264 000
256 862

-441 862
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Resultatriikning

Fireningens intikter
Fireningens kostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Driftskostnader
Avskrivningar

Rérelseresultat

Rinteintikter
Rintekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets forlust

Tilléigg till resultatrikningen

Enligt stadgar och styrelsens forslag till foreningsstimman:
- Avsiitining till fastighetens underhéllsfond enligt budget
- Uttag ur fastighetens underhéllsfond

Arets resultat efter avsiittning och uttag ur fastighetens

underhallsfond

Not

2013
675 036
-294 215
-17 433

-407 069
-65 069

-108 750

77
-68 694
-177 367

-177 367

-79 000
264 000

7633

5(12)

2012
707 044
-293 776
-21 840

-404 252
-75 461

-88 285

117
-62 179

-150 347

~150 347
-42 000

-192 347
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Balansriikning
Tillgangar

Anliiggningstillgangar
Materiella anliggningstiligingar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier
Summa anliiggningstillgdngar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Kassa och bankmedel
Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgangar
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Fastighetens underhéllsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan
Leveranttrsskuider

Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stéllda sikerheter
Ansvarsforbindelser

Not

SN Lh

10

10

11

12

2013-12-31

2237 659
0
2237 659

3582
19 669
23 251

479 624
502 875

2 740 534

40 000
405 892
445 892

-264 495
-177 367
-441 862

4030

2 529 095

52 396
63 679
91334
207 409

2 740 534

2 784 000
Inga
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2012-12-31

1501949
779
1502 728

46
3140
3186

320 528
323 714

1826 442

40 000
363 892
403 8§92

-72 148
-150 347
-222 495

181 397

1 483 805

43 140
32 808
85292
161 240

1 826 442

1771000
Inga
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allm#inna rad. Om
inte annat framgdr ir de tillimpade principerna oforéndrade i jimférelse med foregaende ar.

Anlaggningstillgngar

Materiella anlidggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbittringar av tillgdngars prestanda, utbver ursprunglig niva, okar tillgingarnas redovisade virde i
balansrikningen. Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader i resultatrikningen.

Byggnadens ursprungsvirde r helt avskriven. Ovriga investeringar pa byggnaden skrivs, frin och med
bokslutet 2012, av linjért Sver tillgdngens bedémda nyttjandeperioder (10-40 ar).

Ovriga tillgangar skrivs av linjart 6ver tillgangens beddmda nyttjandeperiod. Foljande avskrivningstider
tillimpas:

Inventarier 5 ar

Markvirdet 4r inte foremal for avskrivning.

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

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r samt

Jjusteringar avseende tidigare rs aktuella skatt. Hogsta Férvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit
att rinteintéikter hinforliga till fastigheter inte ska beskattas nér det giller dkta bostadsrittsforeningar.
Foreningen har ett taxerat underskott som vid arets stut uppgér till 234 863 kr.

Féreningens fond for yitre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med féreningens stadgar eller underhalisplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstéimma sker 6verforing frin balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Kassalikviditet visar foreningens kortsiktiga betalningsférmaga, beriknas som forhallandet mellan

omsittningstillgangar och kortfristiga skulder.
Fastighetens belaning per kvadrat bertiknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid 4rets utgng i

forhéllande till fastighetens totala antal kvadratmeter (871 kvm).
Genomsnittlig skuldréinta definieras som bokférd réntekostnad exklusive réintebidrag i forhaliande till

genomsnittliga fastighetslan.



Brf Forstandet
Org nr 789200-0881

~Not2 Foreningens intikter

Arsavgifier bostadsritter
Gemensamhetsel

Ersittning forsikringsbolag
Overlételse- och pantsittingsavgifter

Summa

Not 3 Underhallskostnader

Loépande underhall
Byggnadsarbeten

Elinstallationer
‘Tvittstugor
Virmeinstallationer
Ventilation och sanitet
Tradgérd, utemiljs
Konsultarvoden
Forsikringsskador

Periodiskt underhéall
Byggnadsarbeten
Ventilation och sanitet
Konsultarvoden

Summa

]
=]
—
L]

619 080
50 842

5114

675 036

B

13

[1952
6378
0

6 875
540
2406
1500
0

29 651

234 941
22748
6 875

264 564

294 215
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589 596
36 266
71 996

0186

707 044

[yl
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—
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4363
10 380

790
2293
4162

7000
264 788

293 776

<o oo

293 776
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel/stiddning entreprenad
Uppvirmningskostnad

Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhéllning

Snéréjning
Forbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsforsikringar

Kabel-tv

Férvaltnings- och externa kostnader
Styrelse- och mdtesarvoden

Sociala avgifter

Summa

Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststiillda av fSreningsstimman.

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsviirde byggnad
Arets anskaffningar

Utgéende anskaffhingsvirde

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Mark
Summa bokfort viirde

Taxeringsviirde byggnader
Taxeringsvirde mark

Fastighetens taxeringsviirde r uppdelat enligt foljande:

Bostiider

2013
18 618
146 193
38794
61 188
16 908
4010
454

10 063
12 562
74 285
18 500
5495

407 070

2013-12-31

2336 568
800 000

3136 568

-1 004 619
-64 290

-1 068 909
170 000
2237689
4011 000
1 800 000
5 811 000

5 811 000
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2012
16 302
134318
47 785
72 899
13270
13 426
0
9781
12 200
71 571
9700
3 000

404 252

2012-12-31

2336 568
0

2336 568

-929 938
-74 681

-1 004 619

170 000
1 501 949
4 195 000
2 040 000
6 235 000

6235 000
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Not 6

Ingdende anskaffhingsvirde 3 899 3 899
Utgéende anskaffningsvirde 3 899 3 899
Ingdende ackumulerad avskrivning -3 120 -2 340
Arets avskrivning -779 -780
Utgéende ackumulerad avskrivning -3 899 -3120
Summa bokfirt viirde 0 779 -
Not 7 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2013-12-31 2012-12-31
Com hem 3209 3140
Fordran enl avlisning medlemsel 4661 0
Forvaltning 11799 0
Summa 19 669 3140
Not 8 Kassa och bankmedel
Plusgiro 450 0
Nordea foretagskonto 479 174 320 528
Summa 479 624 320528
Not 9 Eget kapital
Fastighetens Balanserat Arets

Insatser underhéllsfond resultat resultat Summa
Eget kapital 2013-01-01 40 000 363 892 -72148  -150347 181397
Auvsittning till underhallsfond 42 000 -42 000
Ianspréktagande av underhallsfond
Omforing av foregdende érs resultat -150 347 150 347
Arets resultat ~177367  -177 367
Eget kapital 2013-12-31 40 000 405892 -264495 -177367 4030

Maskiner och inventarier

2013-12-31
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2012-12-31
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Not 10 Fastighetslan

Riinta
SEB 3,01%
Nordea 2,45%
Nordea 4,85%
Nordea 2,65%
Nordea 3,30%
Summa fastighetslin
Avgidr beridknade amorteringar nésta
ridkenskapsar, redovisas som kortfristig skuld
Summa lingfristig del
Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

Upplupen fastighetsskatt
Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyror och avgifter

Summa

11(12)

Amortering
kommande &r Skuld Omsiittes
10940 325005 2014-09-28
15 456 305 236 2015-09-16
7 000 679 000 2015-12-16
8 000 175 000 2016-10-19
11000 1 097 250 2018-09-20
52396 2581491
-52 396
2 529 (095
2013-12-31 2012-12-31
0 2 435
50 696 57306
40 638 25551
91 334 85292
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Not 12 Stiillda siikerheter

2013-12-31 2012-12-31

Fastighetsinteckningar
SEB 511 000 511 000
Nordea Hypotek 2273 000 1260 000
2 784 600 1771 000

Sundsvall 2014-Oy - LL

MALN LUNDQUKT
Nils Degerlund Candra Gustafsson — Johan Engman

Brdpme Jolatid oo 64;__, |

Vir revisionsberittelse har limnats 20 14-()!1«155*

Ohrlihgs PricepvaterhotiseCoopers AB
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Bostadsritisforeningen Forstindet org. nr 789200-0881

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Forstindet for r 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret fér att uppriitta en drsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer ir nddvindig for att
upprétta en rsredovisning som inte innehéller viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel,

Revisorns ansvar

VArt ansvar &r att uttala oss om Arsredovisningen pa grundval av vér
revision, Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder krsiver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppnd rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehdller viisentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika digirder inhéimta
revisionsbevis om belopp och annan information i Arsredovisningen.
Revisorn villjer vilka atgéirder som ska utforas, bland annat genom
att beddma riskerna for viisentliga felaktigheter i &rsredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som #r relevanta for hur féreningen upprittar frsredovisningen for
att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsigarder
som ir dndaméalsenliga med hiinsyn till omstindigheterna, men inte
i syfte att g6ra ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll, En revision innefattar ocksd en utvirdering av
dndamdlsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och
av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utviirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionshevis vi har inh&mtat @ tillviickliga och
findaméalsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har irsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stilllning per den 31
december 2013 och av dess finansiella resultat {6r dret enligt
drsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen ir forenlig med
drsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker ddrféir att féreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utbver viir revision av drsredovisningen har vi dven utfrt en revision
av forslaget till dispositioner betriffande {6reningens vinst eller
forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen
Forstindet for &r 2013,

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust, ach det &r styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och om
forvaltningen pd grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens f6rslag till
dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget dr férenligt med bostadsrittslagen och
féreningens stadgar.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vir
revision av drsredovisningen granskat viisentliga beslut, Atgirder och
forhallanden i foreningen for att kunna beddma om nigon
styrelseledamot ér ersaitningsskyldig mot féreningen, Vi har iven
granskat om négon styrelseledamot pd annat sétt har handlak i strid
med &rsredovisningslagen eller f6reningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat #r tillrfickliga och
#ndamdlsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget 1 forvaltningsherittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret,

undsvall den 28 april 2014

Ohirlinggd Pricews| fhouseCoopers AB

frs Nordeid
Auktoriserad revisor



