Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Ségen 20, org. nr 769616-4909

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsratts-
féreningen Sagen 20 for ar 2015.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredo-
visning som ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen
och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nédvén-
dig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller va-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pé grundval
av min revision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder krdver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen fér att uppné rimlig sakerhet att &rsredo-
visningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgérder inhdmta revis-
ionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen.
Revisorn véljer vilka &tgdrder som ska utféras, bland annat
genom att beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsre-
dovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar
&rsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att ut-
forma granskningsatgérder som &r dndamalsenliga med hénsyn
till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksa en utvdrdering av dndamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den
Svergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga
och &ndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréattats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden réttvisande bild av Bostadsrattsféreningen Sagen 20s
finansiella stélining per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat {or &ret enligt 4rsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberédttelsen ar fbrenlig med &rsredovisningens &vriga
delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultat-
rékningen och balansrdkningen for féreningen.

Upplysning av sérskild betydelse

Som framgér av &rsredovisningen har féreningen valt att i redo-
visningen per 2015-12-31 betrakta sig som ett privatbostadsfo-
retag.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for Bostadsratts-
féreningen Sagen 20 fér &r 2015.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foéreningens vinst eller férlust, och det 4r styrelsen
som har ansvaret for forvaltningen enligt Bostadsrattslagen.,

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget
till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust och
om fdrvaltningen p& grundval av min revision. Jag har utfért
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat om férslaget &r forenligt med Bostadsréttslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat vdsentliga beslut,
&tgérder och férhallanden i féreningen for att kunna beddéma om
négon styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot féreningen.

Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar fériusten enligt
férslaget i forvaltningsheréttelsen och beviljar styrelsens leda-
méter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Stockholm den 1 juni 2016

Magnus Préom
Auktoriserad revisor
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Styrelsen for Brf Sdgen 20 fir hirmed avge arsredovisning for rékenskapsaret 2015.

Férvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostider och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems rétt i
foreningen pa grund av sddan upplételse kallas bostadsrétt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrittshavare.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. foéreningen 4r en
#kta bostadsrittsforening. En bostadsrittsférening riknas som dkta om den till minst 60% bedriver
lvalificerad verksambhet.

En utredning om huruvida foreningen &r dkta eller odikta gjordes 2010 av Christer Bohman, Forum
Fastighetsekonomi AB. Slutsatsen av den utredningen var att féreningen 1&g ndgot under grénsen till att
utgdra ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening), men att man sékert skulle hamna &ver denna
grins om garaget nyttjades av medlemmarna. S& 4r nu fallet d& Stockholm Parkering AB inte ldngre hyr
garaget utan féreningen hyr sjélv ut garageplatserna till medlemmarna i forsta hand.

Foreningen dr frivilligt momsregistrerad for 1495 kvm lokalytor.

Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2012-10-09.

Foreningen disponerar tomtmark och byggnader med Stockholm Sagen 20 i Stockholm. Markareal for
tomten uppgér till 942 kvm. Pa fastigheten finns 1 st bostadshus innehallande 38 ligenheter samt 3

lokaler. Foreningen har i dagsléget tva kvarvarande bostéder med hyresritt.

Byggnaden uppfordes 1965.

Ligenhetsfordelning:
35 st 2 rum och kok

3 st 4 rum och kok Total bostadsyta: 1 812 kvin  Total lokalyta: 1 544 kvm

Féreningen betalar kommunal fastighetsavgift for flerbostadshus baserat pa Skatteverkets takbelopp per
bostadslédgenhet alternativt 0,3% av géllande taxeringsvirde pa bostadsdelen.
For lokaldelen beskattas foreningen med 1% av taxeringsvérdet.

Intéikter och kostnader avseende fastighetsforvaltning dr inte skattepliktiga, dock tas kapitalintikter,
kapitalvinster samt inldsta och sélda bostadsrétter upp f6r berdkning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat

underskott fran foregdende &r avriknas och &r underlaget positivt sker beskattning med 22 %.

Fastigheten &r fullvéirdeforsidkrad hos Folksam Fastighetsforsakring, Stockholm.

X
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Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2015-06-16 bestétt av:

Ordinarie Simon Hagstrand Ordf. (avgétt under aret)
Gabriella Sjogren
Alexander Culafic
Rolf Sundbom
Rasmus Gronstedt

Suppleanter Rolf Brodin
Jacob Eriksson
Hampus Sandliden

Valberedning Madeleine Ost

Revisor Magnus Prédm

Styrelsen har under aret haft 11 st protokollférda sammantréden.
Féreningen har dven detta verksamhetsar haft hjilp av ISS for den ekonomiska forvaltningen samt av
FT-Drift for husets tekniska forvaltning.

Fastighetsgruppen har under verksamhetsaret utgjorts av Rolf Sundbom, Hampus Sandliden och Simon
Hagstrand i samrad med foreningens fastighetsforvaltare FT-Drift.

Ekonomigruppen har skétts av Alexander Culafic i samrdd med foreningens ekonomiske radgivare Carl
Johan Radmark p4 ISS.

Under verksamhetsaret har en arbetsgrupp kallad Balkonggruppen tillkommit, bestadende av
medlemmarna Eva Mattsson, Madeleine Ost och Anders Nordin. Samtliga arbetsgrupper ir till for att
underlitta styrelsearbetet och ge husets medlemmar stérre inflytande i arbetet, engagerade medlemmar
med specialkompetens och/eller intresse vidlkomnas med dppna armar!

Viisentliga hindelser under och efter rikenskapsdret

Under verksamhetsaret har foreningen fatt en hemsida, www.brfsagen20.se dir det mesta man behdver
veta om foreningen finns att hitta. Ett stort tack till Alex!

Medlemmarna réstade under ordinarie stimma 2015 for att bygga balkonger och arbetet infor detta har
varit i full gang med balkonggruppen i spetsen. I vrigt har hissen renoverats, sensorn i garaget r utbytt,
slutbesiktningen efter reliningen/ stamrenoveringen har godkénts. Vi har med gott resultat anlitat en ny
firma for lokalvard/stidning av trapphus, korridorer mm. utifran klagomal pa den tidigare. Foreningens
gemensamma 1an i Nordea har lags om utifran forslag frén var rddgivare pd Nordea samt vér ekonomiske
forvaltare pa ISS. Lokalen i entréplan, som tidigare hyrts ut, har atergatt till féreningen och vi har sett
Sver mojligheten att silja den for ombildning till bostadsritt och borjat ta in bud frén olika
intressentet/entreprendrer. Tack vare ldgre kostnader for uppvérmning under aret har vi ett forbéttrat
resultat #n berdknat i budgeten.

En trakig nyhet dr att var engagerade ordférande Zune Olsén gick bort varen 2015, ndgot som
komplicerat styrelsens arbete d& mycket information funnits hos honom. Simon Hagstrand axlade
ddrefter ansvaret som tiliférordnad ordférande fram till stimman, och valdes till ordinarie pd densamme.



Brf Sagen 20 3 (11)
Org.nr 769616-4909

Medlemsinformation

Ligenhetstverlatelser
Under perioden har 6 st dverlatelser dgt rum. Styrelsen har ej beviljat ndgra andrahandsupplételser.

Foreningen hade vid érets slut 47 (47) medlemmar.

Arsavgiften har varit oforindrad under aret.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pd 2,5 % av
basbeloppet (2016 = 1 108 kronor). Pantséttningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2016=443
kronor) vid varje pantséttning.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

Kommunikation

For synpunkter och forslag till styrelsen kan man som medlem maila till brfsagen20@gmail.com. Det
finns #ven en fysisk brevlada i fastigheten pé plan 1 mérkt "BRF SAGEN 20” {6r dem som foredrar
detta. Styrelsen har dven kommunikation med medlemmarna genom medlemsbrev, personliga kontakter
samt anslag pa informationstavlan i entrén. Ovriga informations-/kommunikationstillféllen #r de
aterkommande gemensamma stdddagarna da foreningen bjuder pé fika och méjlighet till gemensamma
diskussioner pa garden. Mycket information finns att finna pa foreningens hemsida, www.brfsagen20.se.

Nuvarande styrelse tackar f6r den hdr tiden och ser fram emot fler engagerade medlemmar som kan
avsiitta tid och kloka tankar f6r féreningens gemensamma bésta!

Flerarsoversikt 2015 2014 2013 2012
Nettoomséttning 2780 2 606 2424 2390
Resultat efter finansiella poster 573 -1071 -462 -519
Soliditet (%) 61 60 61 58
Resultatdisposition

Styrelsen foreslér att den ansamlade f6rlusten (kronor):

ansamlad forlust -3 582 794

arets vinst 573 244
-3 009 550

behandlas sé att

till yttre reparationsfond dverfores 153 600

i ny rikning 6verfores -3 163 150
-3 009 550

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning med
tilldggsupplysningar.



Brf Sagen 20
Org.nr 769616-4909

Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drift och underhallskostnader

(jvriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anliggningstillgéngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

[98]

2015-01-01
-2015-12-31

2780 423
2120
2 782 543

-1218 622
-165 034
-384 420

-1768 076

1014 467
24 082
-465 305
-441 223
573 244
573 244

573 244

4 (11)

2014-01-01
-2014-12-31

2 605 947
8 969
2 614916

-2 619462
-305 962
-384 419

-3 309 843
-694 927

67 060
-443 183
-376 123

-1 071 050

-1 071 050

-1 071 050
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Balansrﬁkning Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark 6 61 443 304 61 805 452
Maskiner och andra tekniska anldggningar 7 48 600 70 872
Summa materiella anliiggningstillgangar 61 491 904 61876 324
Summa anliggningstillgangar 61 491 904 61 876 324
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres-, avgifts- och kundfordringar 7184 10 421
Ovriga fordringar 8 1700 462 1 469 366
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 26 260 22 248
Summa kortfristiga fordringar 1733 906 1502 035
Kassa och bank

Kassa och bank 2948 442 2 925 541
Summa kassa och bank 2 948 442 2 925 541
Summa omsittningstiligangar 4 682 348 4 427 576

SUMMA TILLGANGAR 66 174 252 66 303 900
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Balansrikning Not 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 42 720 345
Yttre reparationsfond 870 345
Summa bundet eget kapital 43 590 690
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 582 794
Arets resultat 573 244
Summa fritt eget kapital -3 009 550
Summa eget kapital 40 581 140
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 24 794 874
Summa langfristiga skulder 24794 874
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 132 320
Leverantdrsskulder 107 861
Ovriga skulder 12 42773
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13 515284
Summa kortfristiga skulder 798 238
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66 174 252

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stillda sikerheter

Panter och dirmed jimforliga sikerheter som har stiillts for egna
skulder och avsdittningar

Fastighetsinteckningar 33120 000
Summa stéllda siikerheter 33 120 000
Ansvarsforbindelser Inga

6 (11)

2014-12-31

42 720 345
716 745
43 437 090

-2358 143
-1 071 051
-3 429 194

40 007 896

24 927 194
24 927 194

132 320
38 020
64 184

1134 286
1368 810

66 303 900

33120 000
33 120 000

Inga



Brf Sagen 20 701D
Org.nr 769616-4909

Tilldiggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprineiper

Allmédnna upplysningar

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimdens allménna
rad. BENAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar.

Foreningens fond for planenligt underhall

Reservering och ianspraktagande av underhéllsfonden ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition
och 8verforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Anliggningstillgangar
Markvérdet ér inte féremal for avskrivning.

Anliggningstillgdngar skrivs av enligt plan Sver den forvéintade nyttjandeperioden med hinsyn till
visentligt restvirde.

Foljande avskrivningar tillimpas:

Byggnader 100 ar
Om- och tillbyggnader fore 2014 50 ar
Maskiner och andra tekniska anldggningar 5 ér
Inventarier, verktyg och installationer 5éar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intikter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning,.



Brf Sdgen 20
Org.nr 769616-4909

Noter

Not 2 Rorelseintikter

Hyresintikter bostider
Hyresintékter lokaler
Hyresintikter garage och p-platser
Arsavgifter bostider
Fastighetsskatt

El

Ersiittningar och intékter
Sophdmtning

Not 3 Underhallskostnader

L&pande reparationer
Reparationer och underhéll enligt underhéllsplan

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel / stddning entreprenad
Besiktning / Serviceavtal

Yttre skotsel / Snordjning

Fastighetsel

Uppvérmning

Vatten/avlopp

Sophémtning

Fastighetsforsdkring
Sjilvrisk/reparation forsidkringsskador
Kabel-TV / Internet

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

2015

199 476
1365368
375740
631259
57956
150 624
2120

0
2782543

2015
131075
0

131 075

2015
155 443
4089
13209
186 112
369 685
63 659
62 754
30053
7116
22192
173 234
1 087 546

8 (11)

2014

197 766
1277942
318 531
631 260
20 689
150 624

9 644

8 460

2 614 916

2014
31252
1463 593
1 494 845

2014
111 541
8230
7470
188 967
404 919
63 344
65 488
27 856
51751
22 804
172 246
1 124 616
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Administration, kontor och 6vrigt
Styrelsearvode

Revisionsarvode
Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjénster/kostnader
Sociala avgifter

Befarad hyresforlust

Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskatfningsviirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde
Taxeringsvérden byggnader

Taxeringsvirden mark

Bokfbrt virde byggnader
Bokfort viarde mark

Not 7 Maskiner och andra tekniska anléiggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Ink6p
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2015
15213
-10 600
20478
52208
37442
8893
41 400
165 034

2015-12-31
35496 684
35 496 684

-2 006 652
-362 148
-2 368 800

33127 884

24 600 000
26 600 000
51200 000

33 127 884
28315420
61 443 304

2015-12-31
111356

0

111 356

-40 484
-22272
-62 756

48 600

9 (11)

2014
73253
44 400

0

47 690
17 868
8 000
114 750
305 961

2014-12-31
35496 684
35 496 684

-1 644 504
-362 148
-2 006 652

33 490 032

24 600 000
26 600 000
51200 000

33490 032
28 315 420
61 805 452

2014-12-31
30 356

81 000

111 356

-18 213
-22 271
-40 484

70 872
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Not 8 Ovriga fordringar
2015-12-31 2014-12-31
Avridkning skattekonto 1164 347
Skattefordringar 7 628 8616
Avrikningskonto ISS Facility Services AB 1691 670 1 460 403
1700 462 1 469 366
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2015-12-31 2014-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 20 163 16 152
Forutbetald kabel-TV 6 097 2462
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 3634
26 260 22 248
Not 10 Fordindring av eget kapital
Inbetalda  Ovr bundet Yttrerep  Balanserat Arets
insatser  eget kapital fond resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 38 544 000 4 176 345 716 745 -2358 144  -1071 050
Disposition av féregéende
ars resultat: 153 600 -1 224 650 1071050
Arets resultat 573 244
Belopp vid arets utgang 38 544 000 4176 345 870 345 -3 582 794 573 244
Reservering till yttre reparationsfonden har skett med 153 600 kronor enligt stimmobeslut.
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av 1angfristiga 1an.
Riintesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare Y% rinteindring 2015-12-31 2014-12-31
Nordea Hypotek AB 1,400 Rorlig rdnta 3305168 3338 856
Nordea Hypotek AB 1,400 Rorlig rinta 10811 013 10 860 329
Nordea Hypotek AB 1,400 Rorlig rénta 10811 013 10 860 329
24 927 194 25 059 514
Kortfristig del av langfristig
skuld 132 320 132 320
Om fem é&r berdiknas skulden till kreditinstitut uppga tiil 24 265 594 kronor.
Not 12 Ovriga skulder
2015-12-31 2014-12-31
Mervérdesskatt 42773 64 184
42 773 64 184
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2015-12-31 2014-12-31

Upplupna 1dner och arvoden 85 800 96 400
Upplupna sociala avgifter 25693 16 800
Upplupna riintekostnader 17210 24 148
Férskottsbetalda hyror och avgifter 246 607 233 118
Upplupna uppvérmningskostnader 53 070 55603
Upplupna elavgifter 17 782 17228
Upplupna reparationer och underhéll 22937 621 907
Beriiknat arvode for revision 38 500 38 500
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter - 7685 30583
515284 1134287

Stockholm 2016- O b - O 1,

Rolf Sundbom
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Magnus Prodm
Auktoriserad revisor



