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Arsredovisning

Styrelsen for Brf Sagen 20 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2013,

Forvaltningsberiittelse

Fireningens indamal och verksamhet

Féreningen har till indamél aft fréimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostdder och lokaler at medlemmarna til! nyttjande utan tidsbegriinsning. Medlems riit 1
foreningen pé grund av sadan upplételse kallas bostadsriitt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrittshavare,

IFéreningens stadgar
Féreningens géllande stadgar har registrerats hos Patent cch Registreringsverket 2009-03-27,

Fastighet och ldgenhetsfordelning

Féreningen disponerar tomtmark och byggnader med Stockholm Sagen 20 1 Stockholm.Markareal for
tomtenuppgar till 942 kvm.

P4 fastigheten finns 1 st bostadshus innehallande 38 l4genheter samt 3 lokaler.

Byggnaden uppfordes 1965.

Ligenhetsftrdelning:
35 st 2 rum och kdk
3 st 3 rum och kok Total bostadsyta: 1 812 kvm  Total lokalyta: 1 544 kvm
Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stdmma 2013-06-12 bestatt av:
Ordinarie Zune Olsén Ordf.,
Simon Hagstrand
Bjorn Garpefjord Karlsson
Rolf Sundbom
Stefan Lundgren
Suppleanter Rolf Brodin
Hans Palm

Tomas Qlsson

Revisoreyr
Maghus Préém

Ligenhetsiverlatelser

Under perioden har 3 dverldtelser samt en upplatelse av en tidigare hyresritt till bostadsritt fet rum.
Foreningen har ingen andrahandsuthyrning som 4r godkiind av styrelsen.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar #r att £6lja Hyresniimndens praxis. F&r att upplata
bostadsrétten i andra hand krdvs beaktansviirda skil, till exempel tillfElligt arbete eller tillfilliga studier
pd annan ort d& medlemmen under en tidsbestiimd pericd inte sjélv har mojlighet att nyttja Iigenheten.
Nyitjanderitten till ligenhet som innehas med bostadsritt 4r forverkad och foreningen siledes beriittigad
att stiiga upp bostadsréttshavaren for avflyttning, om ldgenheten utan styrelsens tillstind uppltes i andra
hand.
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Fastighetsforvalining

Styrelsen har under 4ret haft 12 protokollforda sammantriiden,

Den ekonomiska fSryaltningen har utférts av ISS Facility Services AB.
Fastighetsskotseln har ombesérits av FT-Drift AB.

Forsikring
Fastigheten dr fullvirdefSrsikrad hos Folksam Fastighetsforsikring, Stockholm,

Ekonomi

Féreningens fond for yttre underhall

Reservering och ianspriktagande av yitre reparationsfonden ingér i styrelsens forslag till
resultatdisposition och Sverfdring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Reservering har skett under &ret med 153 600 kronor (motsvarande 0,3 % av taxeringsvirdet).

Fastighetsskatt
Fastigheten har &satts viirdedr 1965,

For inkomstaret 2013 uppgar den kommunala fastighetsavgiften f5r flerbostadshus till 1 210 kronor per
bostadslagenhet, dock hogst 0,3 % av giilande taxeringsvirde pa bostadsdelen.
Den kommunala fastighetsavgiften indexuppriiknas arligen.

Visentliga hiindelser under riikenskapséret

Styrelsen har beslutat om och genomfort hijning av &rsavgifterna med 13%.
Beslutat att utfora relining av véra avioppsror,

Tvittstugan har frischats upp.

Foreningen har upplatit en hyresréit till bostadsritt.

Det har dragits in fiberbredband fran Telia till alla ligenheter,

Vi har sagt upp kontraktet pd garaget med Stockholm parkering. Kontraktet 18per i1l 1/10 2014,
Genomfort gemensam stiddag for alla medlemmar,
Utfort OVK-besiktning 1 alla lokaler.

Miljsforvaliningen har utfrt granskning av var egenkontrofl som fastighetsigare vilket resulterade i
nigra fi avvikelser. Dessa har dtgirdats,

Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets utging
Vi har fatt en ny hyresgist i lokalen i entrén (f.d. IKK.C).

Angiende fGreningens skatterittsliga status:

En utredning om huruvida féreningen 4r #kta eller ofikta gjordes 2010 av Christer Bohman, Forum
Fastighetsekonomi AB och sedan dess har inget visentligen férindrats. Sammanfattningen 1 denna
utredning finns hir nedan:

Sammanfattning:

Bostadsdelen andel av det totala hyresvardet &r 2010 utgdr drygt 58%. Taxeringsvirdets fordelning
saknar i och for sig storre intresse men bostadsandelens andel av taxeringsvirdet uppgar till ca 74%,

Om garagens framdeles forhyrts av foreningsmedlemmarna kommer det kvalificerade hyresvirdet att
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uppg till ca 67%. Foreningen kommer ddrmed att med god marginal utgdra ett privatbostadsfretag.

Féreningen ligger séledes i dag niget under grinsen till att utgdra ett privatbostadsftretag (“dkta
bostadsfdretag"y. For att sikert hamna Sver denna gréns krivs séledes att garaget nyttjas av
medlemmarna.

I sammanhanget vill vi &ven fista uppmérksamhet p& vad Peter Meltz anfor i skattenytt 2000 (s248).

"Om man anser att wigdngspunkien fir fordelning bér vara det ekonomiska virdet av de olika
verksamhetsgrenarna, finns det skal att ifrdgasdita om bruksvirdehyror vditvist speglar detta virde for
bostdderna. I storstadsomrédena dr viirdet av nytijandet av en bostadsrdtt lamgt stérre dn motsvarande
bruksvirdeshyra. Det forefaller dé vimligt att den verksamhet som boendet representerar vdrderas till ett
hogre belopp dn bruksvdrdeshyran. Det innebdy i sa fall ait man frangar taxeringsvdrdet och i stillet
beddmer fordelningen av uppskattat och verklig marknadsmdssig avkastning av jastighetsnyttjandet”.

Da grundtanken i lagen ir att vérderelationer skall vara viigledande dr synséttet helt logiskt. D4 priset pd
boritter i Stockholmsomradet &r hogt och dirmed dess avkastningsviirde skulle detta synsitt leda till en
virdeandel f&r bostiderna som ér visentligt hOgre &n det ovan framriknade. Synséttet dr dock inte
réttsligt provat,

Arsavgifter
Arsavgifter har under riakenskapséret hijts med 13%.

Ovrigt

Enligt styrelsebesiut debiteras kiiparen vid varje dverlatelse en expeditionsavgift p& 2,5 % av
basbeloppet (2014=1110 kronor). Pantséttningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2014=444
kronor) vid varje pantsitining.

Paminnelseavaift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

Flerarstversikt 2013 2012 2011 2010
Neftoomsitining 2432386 2408349 2319379 2201108
Res. efter finansiella poster ~462 004 -519 239 -518 291 -199 039
Lan per kv boyta 13 889 15157 16 256 16318
Kassalikviditet (%) 490 546 0 121
Arsavgift bostdder kronor/kvm 403 347 347 347
Soliditet (%) 61 38 56 56
Genomsnittlig skuldrinta 3 4 4 2
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Forslag till behandling av ansamlad férlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade foriusten:

ansamlad f8rlust
arets forlust

behandlas s att

till ytire reparationsfond Sverfores
i ny rékning verfires

-1 742 539
-462 004

-2 204 543

153 600
-2358 143

-2 204 543

4 (13)

Foreningens resultat och stillning i &vrigt framgér av efterfljande resultat- och balansrikning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Fireningens intdkier

Fireningens kostnader
Underhailskostnader
Driftskostnader

Fdrvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Resultat fére finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resuliat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

[ T R S FE I o

2013-01-01
-2013-12-31

2432 386

-111 756
-1 262 008
-340 544
0

-368 219
349 457

9% 427
-910 838
-462 004
-462 004

~462 004
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2012-01-01
-2012-12-31

2408 347

268 864
11092 498
2244 833
24 600 |
374311 ¢
403 240

127 771 ¢
1050 250
-519239
519239

-519 239
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Balansrﬁkning Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstiligingar

Materielia anliiggningstillgingar

Byggnader 9 33 852 180 342141329
Mark 28315420 28 315420
Maskiner och inventarier 10 12 143 18214

62 179 743 62 547 963
Summa anlidggningstillgingar 62 179743 62 547 963

Omsiittningstillgdngar
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter I1 119 786 24 730

Kassa och bank

Kassa och bank 4358 957 4917935
Avrikningskonto [SS Facility Services AB 463 010 0

4 821 967 4917 935
Summa omsiittningstillgdngar 4 941 753 4 942 665
SUMMA TILLGANGAR 67 121 496 67 490 627
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Balansriikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetsian

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Sumima kortfristiga skalder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Mot

12

13

14
15

2013-12-31

38 544 000
4176 345
563 145
43 283 490

-1 742 539
-462 004
-2 204 544

41078 946

25034 856

108 190
202 977
162 790
533 737
1007 694

67 121 496

33 120 60O
33 120 000

Inga

T{13)

2012-12-31

2

37 632 000
2 668 345
413 133
40 713 478

-1 073 289
-319239
-1 592 527

39 120 951
27 464 480

198 400
373 426

67204
266 167
905 196

67 490 627

33 120 000
33 120000

Inga
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Tillggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokftringsnimndens alim#nna rad.
Om inte annat framgér 4r de tillimpade redovisningsprinciperna oférindrade Jaimf6rt med freglende ar.,
Smérre omgrupperingar av f g &rs siffror har skett.

Anliggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar,
Utgifter for forbittringar av tillgangars prestanda, ut6ver ursprunglig niva, kar tillgdngarnas
redovisade virde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt &ver tillgingens beddmda nyttjandepericd,
Féljande avskrivningstider tillampas:

Byggnader 0,5 % rak avskrivning av byggnad ansk, viirde

Ombyggnader 50 &r

Anldggningar 10 ar

Markvirdet &r inte foremal for avskrivning,

[ de fall en tillgdngs redovisade viirde skulle &verstiga dess beriknade atervinningsvirde skrivs
tillgingen omedelbart ner till sitt dtervinningsviirde.

Finansiella instrument

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdiknas bli betalt.
Leverantrsskulder virderas till nominellt belopp.

Féreningens fond for ytire underhéil

Reservering till féreningens fond fr yttre underhdll ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut {agits p4 féreningsstimma sker dverforing frén balanserat resultat tifl fond for ytire
underhall.

Behdrigt organ dr styrelsen enligt beslut p& foreningsstimman enligt foreningens stadgar,

For ytterligare upplysningar hinvisas till not,

(4
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Noter
Not 1 Féreningens intikter

Hyresintikter bostider

Hyresintikter lokaler

Fastighetsskatt

Arsavgifter bostider

VA avlopp

El

Sophimtning

Ersitiningar och intikter

Overlatelse- och pantsittningsavgifter

Not 2 Underhillskostnader

Lopande reparationer

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskétsel/stddning entreprenad
OVK

Yttre skotsel/snordjning

Fastighetsel

Uppvérmning

Vatten

Sophémtning

Fastighetsforsikring
Sjélvrisk/reparation forsikringsskador
Férsdkringsersttiningar

Kabel-TV och internet
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Ovriga driftkostnader

2013

103 375
1460 694
8100
639 125
30473
147 405
15130
3084

0

2432 386

2013
111756
111756

2013
116 930
13 423
5391
217251
453 552
107716
56 110
27324
200 082
-128 083
19247
171 980
1 085
1262 008

9(13)

2012

279 666

1 449 226
11 662
494 192
0

143 496
11280

4 883

13 942

2 408 347

2012
268 864
268 864

2012
99 187
51 806

4346

234749
400 148
48 436
0
27324
0

0

24 000
187910
14592
1092 498

AN
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Not 4 Forvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och 8vrigt
Styrelse- och métesarvoden
Revisionsarvode

Sociala avgifter
Férvaltningsarvode
Forsiljningskostnad, miklararvode
Ovriga externa tjinster

Not 5 Personalkostnader

Loner Fastighetsskétare

Not 6 Avskrivningar

Byggnad
Om/tillbyggnad
Inventarier

Not 7 Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter

Rénteintikter fran ISS
Riénteinttikter fran bank

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader
Ovriga skuldrelaterade poster

2013
74 674
44 000
20 000

8714
58 966
44 000
80 590

340 944

2013

2013
347 400
14748
6 071
368219

2013

6 127
93 300
99 427

2013
908 801
2087
010 888

pa
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2012

12 858
33200
18 878
4 826
70 626
0

104 444
244 833

2012

24 600
24 600

2012
353492
14 748
6071
374311

2012

0
127771
127771

2012
1 046274
3976
1 650 250
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Not 9 Byggnader

Ingdende anskaffningsvirde byggnad

Om- och tillbyggnad

Utgdende acluwmulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 10 Maskiner och Inventarier
Ingéende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intélkter

Férutbetald frsékring
Férutbetald kabel-tv och Internet
Ovriga forutbetalda kostnader/uppiupna intikter

2013-12-31
34742255

754 429
35496 684

-1 282 356

-362 148

-1 644 504
33 852 180

24 600000
26 600 G0C
51200 600

2013-12-31

30356
36 356

-12 142
-6 071
-18 213

12 143

2013-12-31
11704

6 099

101 983
115 786

11 (13)

2012-12-31
34742255

754 429
35 496 684

-914 116
-368 240
-1 282 356

34 214 328

26 200000
23 804 000
50 064 006G

2012-12-31

30356
30 356

-6 071
-6 071
12 142

18214

2012-12-31
10938
2464
11328

24 730
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Not 12 Foriindring av eget kapital

Inbetalda
insatser

Belopp vid &rets ingang 37 632 000
Okning av insatskapital 912 000
Disposition av firegiende
ars resultat;
Arets fesultat
Belopp vid Arels utging 38 544 000

Not 13 Fastighetslan

Langivare - riintesats - riinteéindring
Nordea - 2,760% Rorlig rinta
Nordea - 2,780% Rorlig riinta
Nordea - 2,780% Rorlig riinta

Avgar kortfristig del ./,

Not 14 Ovriga skulder

Kortfristig del av fastighetslan
Ovriga skulder Skattekonto
Férutbetald moms
Redovisningskonto for moms

12 (13)
Ovrbundet  Yttrerep.  Balanserat Arets
eget kapital fond resultat resultat
2 668 345 413 133 -1073 289 -519 239
1 508 000

150012 -669 251 519239
-462 004
4 176 345 563 145 -1 742 540 -462 004

2013-12-31 2012-12-31

3372544 5597316

10 897316 10 933 582

10897 316 10 933 582

-132320 0

25034 856 27 464 480

2013-12-31 2012-12-31

132320 0

469 240

-17 619 _ 0

47 620 66 964

162 790 67 204
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
‘ 2013-12-31 2012-12-31
Upplupna [8ner och arvoden 52000 60 800
Upplupna sociala avgifter 8 800 0
Uppl rintekostnader externt 161 485 0
Forskottsbetalda hyror/avgifter 141 274 138 904
Upplupna VA avgifter 9982 3 987
Upplupna uppvirmningskostnader 67 728 0
Upplupna elavgifter 13 848 21 500
Upplupna renhallningsavgifter 4 895 2921
Upplupna reparationer och underhall 5225 19 555 (
Berknat arvode for revision 38 500 18 500 .
533 737 266 167
£
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Revisionsberattelse -

Till féreningsstdmman | Bostadsrattsforeningen Sagen 20, org. nr 769616-4309

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen #&r Bostadsratts-
féreningen Sagen 20 for ar 2013.

Stvrelsens ansvar far arsredovisningen

Det &r styretsen som har ansvaret for att uppritta en arsredo-
visning som ger en ritivisands blid enligt &rsredovisningslagen
och for den interna kontroll som styrelsen beddmer &r nddvan-
dig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehdller va-
senttiga felaktigheter, vare sig dessa beror pd cegentligheter
aller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r ait uttala mig om érsredovisningen pa grundval
av min revision, Jag har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen f&r att uppn8 rimlig sékerhst att arsredo-
visningen inte innehéller viisentliga felaktighster.

En revision innefattar att genom olika AtgArder inhdmta ravi-
sionshevis om belopp och annan information i drsredovisning-
en. Revisorn valjer vilka atgérder som ska utféras, bland annat
genom att beddma riskerna for vésenttiga felaktigheter i drsre-
dovisningen, vare sig dessa beror p& oegentlighater eller pa fel,
Vid denna riskbeddmning heaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utfor-
ma granskningséatgarder som &r dndamaisenliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksd en utvdrdering av &ndamalsenlighsten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den
Overgripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund f&r mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprétiats i enlig-
hat med &rsradovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden rittvisands bild av Bostadsrattsforeningen Sagen 20s
finansiella stélining per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat f&r &ret enligt drsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberdttelsen dr forenlig med &rsredovisningans Gvriga
delar,

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultat-
rékningen och balansrékningen for féreningen.

Upplysning av sdrskild betydelse

Som framgér av &rsredovisningen har féreningen valt ati | rede-
visningen per 2013-12-31 betrakta sig som ett privatbostadsfs-
ratag.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utbver min revisicn av &rsredovisningen har jag dven utfért en
revision av férslaget till dispositionsr bstréffands féreningens
vinst elter férlust samt styrelsens férvaltning for Bostadsréttsfo-
reningen Ségen 20 for ar 2013,

Styralsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositionar
betréfiande fbreningens vinst eller fdriust, och det 4r styrelsen
som har ansvaret f6r forvaltningen enligt Bostadsrétislagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslagst
till dispositioner betréffande féreningans vinst ellsr fériust och
om forvaltningan pd grundval av min revision. Jag har utfért
revisionen enligt god revisionssed i Sverige,

Som underlag f&r mitt uttalande om styrelsens férslag till dis-
positioner betréffande foreningens vingt eller férlust har jag
granskat om férslaget &r férenligt med Bostadsrétislagen,

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utévar
min revision av #rsredovisningen granskat vésentliga beslut,
atgérder och fdrhalanden | fGreningen for att kunna bedéma om
négen styrelseledamot r ersitiningsskyldig mot freningen.

Jag har &ven granskat om nagon styrelseledamaot pd annat sétt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga
och dndamélsenliga som grund fér mitt uttalande.

Uttalandan

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar térusten enligt
forslaget i forvatiningsberdttelsen och beviliar styralsens leda-
moter ansvarsfrihet for rikenskapsarst.

Stockholm den 2014

Magnus Préém
Auktoriserad revisor
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