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Arsredovisning
Styrelsen {0r Brf Borjegdrdarna far hiirmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2013,
Forvaltningsberiittelse

Foreningens iindamél och verksamhet

FForeningen har till andamél att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fGreningens hus
(fastigheten Luthagen 70:1) upplata bostadsligenheter och lokal under nyttjanderiitt och utan
lidsbegrinsning. Bostadsriitt &r den riitt i fSreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Féreningen har under dret litit renovera tviittstugorna och torkrummen samt installerat nya maskiner.
Den totala kostnaden for detta projekt uppgick till ca 750 000 kronor. Arbetet med att renovera och méla
om [Snstren fortsatte ocksd. Under 2014 genomfdrs den planerade ommiélningen av trapphusen. Diirmed
ir de tunga projekten enl. Underhallsplanen genomférda.

2013-07-01 hojdes arsavgiften med 5% {or att klara de senaste arens fastighetsforbéttringar. En mera
normal hdjning, 1%, iir beslutad att triida ikraft 2014-07-01. Hdjningen skall bidra till att aterfora
[reningens ekonomi till balans sa att vi succesivt kan pabérja en reduktion av lanebdrdan.

Féreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2013-06-19.

Fastighet och ligenhetsférdelning
[Foreningens fastighet, Luthagen 70:1 bebyggdes 1936.
P fastigheten finns 1 st bostadshus innehéllande 92 ligenheter.

Den totala bostadsytan ér 7 732,7 kvin.

Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2013-04-23 bestatt av:

Ordinarie Claes Ostberg Ordf.
Magnus Torssell
Lennart Fiillstrom
Goran Selén

Suppleanter Ulla-Britt Hedvall
Veronica Lindstrand
Eva Hellberg
Viktoria Colonna

Revisorer
Ordinarie PwC Andreas Mattsson

I"értroendevalda revisorer
Ordinarie Martin Halje
Sofia Sérling



Brf Borjegirdarna 2(12)
Org.nr 717600-2504

Valberedning
Staffan Sjdberg Sammankallande
Inga-Lill Jovelou
Ira Léfman

Fastighetens tekniska status
For fastigheten finns en underhallsplan uppriittad som arligen uppdateras av styrelsen.
1992-1993 Stamrenovering

1994 Takomliggning och ventilationsanliiggning installerades
2004-2005 Fasadrenovering och balkongfrontsbyten

2012 Renovering av ventilationen

2013 Renovering av tvittstugor och torkrum

Ligenhetsoverlitelser

Under perioden har 11st dverlitelser dgt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 4 st andrahandsupplatelser.
Styrelsens policy f6r andrahandsuppldtelser éir att f8lja hyresnimndens praxis. Fér att upplata
bostadsriitten i andra hand kriivs beaktansviirda skal, till exempel tillfzlligt arbete eller tillfilliga studier
pit annan ort d4 medlemmen under en tidsbestimd period inte sjilv har méjlighet att nyt{ja ligenheten.
Nyt(janderitten till ligenhet som innehas med bostadsriitt ir forverkad och foreningen siledes beriittigad
att siiga upp bostadsriittshavaren for avflyttning, om ligenheten utan styrelsens tillstand upplétes i andra
hand.

IFéreningen hade vid arets slut 121 (123) medlemmar.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft 10 protokollférda sammantriiden.
Viceviird [6r foreningen har varit Géte Sporrong.

Den ckonomiska férvaltningen har utfdrts av ISS Facility Services AB.
Ligenhetsfdrteckningen hanteras av 1SS Facility Services AB.
Fastighetsskotseln har ombesdrjts av Riksbyggen.

Férsiikring

Fastigheten ir fullviirdeférsikrad i Trygg-Hansa via Adeforsikring. I forsikringen ingér
ansvarsforsikring Or styrelsen, skadedjursforsikring och fiven tillaggs(Grsikring f6r bostadsrittshavare.
(Observera att denna ¢j erséitter hemforsiikringen.)

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering och ianspriktagande av yttre reparationsfonden ingér i styrelsens [orslag till
resultatdisposition och Gver(6ring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.
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Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt
Fastigheten har dsatts viirdedr 1949,
Fastigheten ér beskattad med hel avgilt.

For inkomstédret 2013 uppgar den kommunala fastighetsavgiften {6r flerbostadshus till 1 210 kronor per
bostadsliigenhet, dock hogst 0,3% av gillande taxeringsviirde pa bostadsdelen.

Den kommunala fastighetsavgiften indexuppriiknas arligen.

For foreningen dr det ligsta beloppet beréiknat till 111 320 kronor d.v.s. 1 210 kronor per
bostadsligenhet.

Intiikter och kostnader avseende fastighetsférvaltning fr inte skattepliktiga, dock tas kapitalvinster samt
inlosta och silda bostadsritter upp for berikning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat underskott [rin
foregdiende ar avriknas och dr underlaget positivt sker beskattning med 22%.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret
Lépande reparationer har utforts till en kostnad av 64 427 kronor.

Reparationer enligt underhallsplan har utfGrts till en kostnad av 2 968 944 kronor, varav 1 000 000
kronor kommer att belastat den yltre reparationsfonden samt 1 666 848 kronor har aktiverats vilket
innebiir att resterande 302 096 kronor har belastat resultatet.

Akliverat: renovering av fonster som kommer att skrivas av pd 15 ar med en bérjan ar 2014.

De dvriga renoveringarna enligt underhallsplan dr:
Tviittstugerenovering

Trapphus mdlning

Stensiittning entréer

Byte av cirkulationspump

Viisentliga hiindelser efter rilkenskapsirets utging
Fortsatt arbete med trapphus och fonster.

Alla bostadsriittsforeningar med ritkenskapsér som pabérjas 2014 kommer att omfatlas av en ny
normgivning for redovisning. Det innebir att foreningen i {ramtiden kommer att uppriitta
drsredovisningen enligt ett s kallat K-regelverk. Foriindringar kommer sannolikt att ske vad giiller synen
pa avskrivningar, investeringar, underhill och ev underhallsfonder. Detta kan medfora att framtida
resultat och jiimfGrelsetal avviker frin denna drsredovisning och budget fér ar 2014.

Arsavgifter

Arsavgifterna hojdes med 5% fr.o.m 2013-07-01.

Enligt beslut kommer drsavgiflerna att hdjas med 1% fr o m 2014-07-01.
Genomsnittlig avgift per 2014-01-01 uppgar till 581 kr/kvm.

Ovrigt
Enligt styrelsebeslut debiteras képaren vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5% av basbeloppet

(2014=1 110 kronor). Pantsiittningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2014=444 kronor) vid varje
pantsitining.

Vid upplételse i andra hand utgar [6rhojd arsavgift - enligt [dreningens stadgar - med tio procent.

Piminnelscavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.
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Flerarstversilkt

Nettoomsiittning

Resultat [Gre reservering
Reservering yttre reparationsfond
Saldo yitre reparationsfond

Lin per kvm yta

Kassalikviditet (%)

Arsavgift bostider kronor/kvm

Forslag till behandling av ansamlad forlust

2013

4 406 659
-874 077

204 285

1 978 905
1903

49

581

Styrelsen féreslar att den ansamlade férlusten:

ansamlad {orlust
drets [6rlust

behandlas si att

tll yttre reparationsfond éverféres

ianspraktagande av yttre reparationsfond

i ny rilkning Gverftres

2012

4102935
-219 584
194 556
1774 620
1907

47

553

2011 2010
3908010 3621870
11150 -30 054
0 179 627
1 580 064 1 580 004
1 911 1915
299 636
503 479
-689 237
-874 077
-1 563 314
219 364
-1 000 000
-782 678
-1563 314

4(12)

Foreningens resultat och stillning i Svrigt framgér av efterféljande resultat- och balansritkning med

tillaggsupplysningar.

F A
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Resultatrikning

Fireningens intikter

Fireningens kostnader
Underhillskostnader
Driftskostnader

Férvaltnings- och externa kostnader

Personalkostnader
Avskrivningar
Resultat fore finansiella poster

Rinteintikter
Riintekostnader
Resultat efter finansiclla poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

B oW

[N,

2013-01-01
-2013-12-31

44006 659

-1 366 523
-1 954136
-189 345
-22990
-990 197
-116 532

526
-758 072
-874 077
-874 077

-874 077

5(12)

2012-01-01
-2012-12-31

41029

o2
1

-216 772
-1 986 789
-407 743
-27 365
-990 197
474 069

1 1
[N
— — —
L \D
oo
O i
w

=]
o«
=

-219 584

-219 584
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader
Mark

Pagdende om- och tillbyggnader

Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Hyres- och avgillsfordringar
Ovriga fordringar / Skattekontot

FForutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Avriikningskonto ISS Facility Services AB

Kassa och bank
IKassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2013-12-31

19 157 607
255000

0

19 412 607

19 412 607

20337
66

116 151
587732
724 286

8 830

733 116

20 145723

6 (12)

2012-12-31

18 480 956
255 000
1112901
19 848 857

19 848 857

7766
65

145 885
451 473
605 190

o
2
O
N

618 585

20 467 442
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplitelseavgifter
Ytre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Liangfristiga skulder
Checkrikningskredit
Fastighetslin

Summa Lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortlristig del av fastighetslan
Leveranttrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och {érutbetalda intiikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stiillda siikerheter
FFastighetsinteckningar

Ansvarsfirbindelser

Not 2013-12-31

543 703

10 1304 672
1 978 905

3827280

-689 237
-874 077
-1563 314

22063966

11 1701 648
12 14 685 000
16 386 648

30 000

426 489

3255

13 7060
14 1028 306
1495109

20 145723

23 185500
23 185500

Inga

7(12)

2012-12-31

543 703
1304 672
1774 620
3622 995

-265 368
-219 584
-484 952

3138043

1 288 454
14 715 000
16 003 454

30 000
183 315
10 527

6 497
1095 605
1 325 944

20 467 442

23 185 500
23 185 500

Inga
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Tilliggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats enligt Arsrcdovisningslagcn och Bokftringsnamndens allmiinna rad.
Om inte annat framgdr &r de tillimpade redovisningsprinciperna ofGriindrade JAm[ort med féregiende ar.

Anliggningstillgangar

Materiella anléggningstillgingar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar,
Utgifter [6r f6rbittringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig niva, dkar tillgangarnas
redovisade viirde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader skrivs av systematiskt dver tillgéngens bedémda nyttjandeperiod.
Linjér avskrivningsmetod anviinds.

IFéljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 2,5%

Om/tillbyggnad 2%, 2,5%, 3,33% och 5%

Markviirdet ér inte féremdl for avskrivning.

[ de fall en tillgdngs redovisade viirde skulle Gverstiga dess beriiknade atervinningsviirde skrivs
tillgdngen omedelbart ner till sitt atervinningsviirde.

Fordringar och skulder
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriiknas bli betalt.
Leverantérsskulder viirderas till nominellt belopp.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar aktuell skatt, d.v.s. skatt som ska betalas eller erhéllas avscende
aktuellt &r samt justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt.
Skatteskulder viirderas till vad som enligt {éreningens bedémning ska erliiggas till Skatteverket.

IF'éreningens fond 16r yttre underhéll

Reservering till féreningens fond fGr yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pa fSreningsstimma sker dverforing frin balanserat resultat till fond [6r yltre
underhall,

Nyckeltalsdefinitioner
Kassalikviditet visar foreningens kortsiktiga belalningsformaga, beriiknas som forhallandet mellan
omsiittningstillgangar och kortfristiga skulder.

For ytterligare upplysningar hiinvisas till not.

.-"
¥ 5
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Noter
Not 1 Foreningens intiikter

Hyresintiikter 6vriga objekt
Arsavgifter bostider
Lrsittningar och intékter

Not 2 Underhillskostnader

LLépande reparationer
Reparationer och underhéll enligt underhallsplan

Not 3 Driftkostnader

[astighetsskdétsel/stéidning entreprenad
Besiktning/serviceavtal

Yitre skotsel/snérdjning

Fastighetsel

Uppviirmning

Valten

Sophémtning

Fastighetsforsikring
Sjélvrisk/reparation forsikringsskador
Kabel-TV och Bredband
Pastighetsskatt/fastighetsavgift

Ovriga driftkostnader

Not 4 Férvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och Gvrigt
Revisionsarvode
Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjinster

2013
2568

4 387 278
16 813

4 406 659

2013

64 427
1302 096
1366 523

2013
2500610
44769
9623
112 493
957 129
157 758
109 232
95 809
22 000
71 481
111320
11906
1954 136

2013
32559
38 800
65916
52070

189 345

9 (12)

2012
2568
4085 702
14 665
4102 935

2012
216772
0
216772

2012

268 934
42 400
10 953
112 644
1001 847
149 950
101 183
S6 853
2175

61 434
125 580
22 836
1986 789

2012
30633
29400
04 680

283030
407 743
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Not 5 Personalkostnader
I.Gner

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Not 6 Avskrivningar

Byganad
Om/tillbyggnad

Byggnad skrivs av enligt 40-rig rak avskrivning.

2013
20 000
950
2040
22 990

2013
29 507
960 690
990 197

Om/tillbyggnad 1 360 650 kronor skrivs av enligt 50-arig rak avskrivning,
Omv/tillbyggnad 20 208 315 kronor skrivs av enligt 40-arig rak avskrivning.
Om/tillbyggnad 7 830 673 kronor skrivs av enligt en 30-rig rak avskrivning,
Om/tillbyggnad 3 344 973 kronor skrivs av enligt en 20-arig rak avskrivning,

Not 7 Byggnader

Ingdende anskalfningsviirde byggnad

Ingéende anskaffningsviirde ombyggnad
Nyanskalfhingar

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgiiende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viirde

Taxeringsviirden byggnader
Taxeringsviirden mark

2013-12-31
1 870 500
32969 727
1 666 848
36 507 075

-16 359 271
-990 197
-17 349 468

19 157 607
54 000 000

35000 000
89 000 000

10 (12)

2012
14 400
11400

1 565
27 365

2012
29507
960 690
990 197

2012-12-31
1 870 500
23 778 404
9191323
34 840 227

-15369 074
-990 197
-16 359 271

18 480 956
51 000 000

28 000 000
79 000 000

[ utgiende redovisat viirde ingér byggnad med kronor 335 885 (365 392), ombyggnad med kronor

18821 722 (18 115 564).

A
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Not 8 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbetald forséikring
Iérutbetald renhdllning
Férutbetald kabel-tv

Ovriga forutbetalda kostnader/upplupna intikter

Not 9 Foriindring av eget kapital

Inbetalda
insatser
Belopp vid drets ingdng 543 703
Disposition av féregdende
irs resultat:
Arets resultat
Belopp vid direts utgiing 543 703

Not 10 Upplitelseavgifter

Upplitelse-
avgifter
1304 672

1304 672

11 (12)

2013-12-31 2012-12-31

101 519 95 809

954 954

13678 17 867

0 31255

116 151 145 885
Yttre rep. Balanserat Arets
fond resultat resultat
1 774 620 -265 368 -219 584
204 285 -423 869 219 584
-874 077
1978 905 -089 237 -874 077

Hyresritt har tidigare &r ombildats till bostadsritt och vid forsiljning 6versteg marknadsviirdet insats

enligt ekonomisk plan med kronor 726 250,

Tilliggsupplatelse till bostadsriitt har skett under tidigare ar och vid forsiljning dversteg képeski

tilliggsinsatsen med kronor 578 422,

Not 11 Checkriikningskredit

Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgér till

Utnyttjad kredit uppgér till

Not 12 Fastighetslin

Lingivare - riintesats - riinteiindring
Stadshypotek AB - 5,25% - 2014-04-30
Stadshypotek AB - 5,25% - 2014-04-30
Stadshypotek AB - 4,27% - 2020-06-30
Avgar kortfristig del ./,

llingen

2013-12-31
2000 000
1701 648

2013-12-31

2715000
5000 000
7000 000
-30 000

14 685 000

2012-12-31
2000 000
1 288 454

2012-12-31

2745 000
5000 000
7000 000
-30 000

14 715 000
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Not 13 Ovriga skulder
2013-12-31 2012-12-31
Avriikning lagstadgade sociala avgifter 510 367
Kiillskatter 1 500 1 080
Ovriga skulder 5050 5050
7060 6497
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2013-12-31 2012-12-31
Upplupna l6ner och arvoden 12350 11400
Uppl rintekostnader externt 142 231 67 769
Forskottsbetalda hyror/avgifter 686 942 628 994
Upplupna uppviirmningskostnader 101 211 121 351
Upplupna elavgifter 12 161 19 633
Upplupna reparationer och underhall 4112 177202
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 33 448 39 206
Beriknat arvode for revision 35850 30050
1028 305 1095 605
Uppsala 2014-03- 2 5 — e

-

SRA'N

ennart Fallstrom Goran Selén

Vir revisionsberittelse har limnats 20/ \{ = O - 0Y
PwC

1A

Andreas Mattsson
Auktoriserad revisor

Claes Oslberg




Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsriittsféreningen Borjegirdarna, org. nr 717600-2504

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av éirsredovisningen fér
Bostadsriitisforeningen Borjegiirdarna for dr 2013,

Styrelsens ansvar fér drsredovisningen

Det iir styrelsen som har ansvarel for all uppriitta en frsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer dr nidviindig for att
uppriitta en dirsredovisning som inte innehilller viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pi fel.
Revisorns ansvar

Virt ansvar éir att uttala oss om drsredovisningen pi grundval av var
revision, Granskningen har utforts enligt god revisionssed. For den
auktoriserade revisorn innebir detta att han utfért revisionen enligt
International Standards on Audiling och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kriiver att den auktoriserade revisorn foljer
vrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppni
rimlig siikerhet att drsredovisningen inte innehfiller viisentliga
felaktigheter.

En revision innefatlar att genom olika dtgiirder inhiimta
revisionsbevis om belopp och annan information i firsredovisningen.
Revisorn viiljer vilka Atgiirder som ska utfiras, bland annat genom
att bedéma riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen,
vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pé fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som {r relevanta for hur foreningen uppriittar drsredovisningen fér
att ge en riittvisande bild i syfte alt utforma granskningsatgiirder
som ir indamilsenliga med hiinsyn till omstiindigheterna, men inte
i syfte att gora ctt uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksd en utviirdering av
imdamiilsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints och
av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utviirdering av den évergripande presentationen i frsredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhiimtat iir tillifickliga och
indamilsenliga som grund fér viira uttalanden.

Uttalanden

Enligt viir uppfattning har drsredovisningen uppriittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rilllvisande bild av féreningens finansiella stiillning per den 31
december 2013 och av dess finansiella resultat (6r &ret enligt
drsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen dr (orenlig med
drsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker dirfor att fireningsstiimman faststiiller
resultatritkningen oeh balansriikningen for fireningen.,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver vir revision av drsredovisningen har vi fiven utfirt en revision
av forslaget till dispositioner betriiffande féreningens vinst eller
forlust samt styrelsens firvaltning for Bostadsriittsforeningen
Borjegardarna for ir 2013.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriiffande foreningens vinst eller forlust, och det ir styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsriittslagen.

Revisorns ansvar

Viirt ansvar iir att med rimlig siikerhet uttala oss om [Grslaget till
dispositioner betriiffande fireningens vinst eller forlust och om
forvaltningen pii grundval av viir revision, Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for viirt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner belriiffande féreningens vinst eller [6rlust har vi
granskat om forslaget fir forenligt med bostadsriittslagen och
[oreningens stadgar.

Som underlag [Gr viirt uttalande om ansvarsfrihet har vi utiver viir
revision av dirsredovisningen granskat viisentliga beslut, ftgirder och
forhillanden i féreningen for att kunna bedéma om niigon
styrelseledamot ir ersitiningsskyldig mot féreningen. Vi har fiven
granskat om niigon styrelseledamot pi annat siitt har handlat i strid
med drsredovisningslagen eller fireningens stadgar.

Vianser att de revisionsbhevis vi inhiimtat ir tilléickliga och
indamilsenliga som grund {6r viira uttalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar férlusten enligt
forslaget 1 forvaltningsheriittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for ritkenskapsfiret.

Uppsala den

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Andreas Mattsson
Aulktoriserad revisor
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