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DAGORDNING VID FORENINGSSTAMMA

Vid ordinarie stdmma skall till behandling férekomma:

a.

b.

—

Stdmmans dppnande

Faststallande av rostléngd

Val av stdmmoordférande

Anmaélan av stammoordférandens val av protokollférare
Val av person som har att jamte ordféranden justera protokollet
Val av rostréaknare

Fraga om stdmman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Framlaggande av styrelsens arsredovisning
Framlaggande av revisorernas berattelse

Beslut om faststéllande av resultat- och balansrakning
Beslut om resultatdisposition

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméter

. Beslut angaende antalet styrelseledaméter och suppleanter

Fraga om arvoden at styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och
valberedning

Beslut om stdmman- skall utse styrelseordférande samt i férekommande fall
val av styrelseordférande

Val av styrelseledaméter och suppleanter

. Val av revisorer och revisorssuppleanter

Val av valberedning

Av styrelsen till stdmman hanskjutna fragor samt av féreningsmedlem fill
féreningsstamman i stadgeenlig ordning inkomna &renden

Stdmmans avslutande



Innehallsférteckning

Forvaltningsberittelse
Resultatrikning
Balansrikning

e ~1 N =

Stéllda sikerheter och ansvarsforbindelser
Noter med redovisningsprinciper och

tilldggsuppgifter 9
Nyckeltal och diagram Bilaga



FOrvaltnings-
berattelse

= e S|
Styrelsen for BRF LARJEDALEN fér
héirmed avge arsredovisning for

rikenskapsdret
2013-01-01 - 2013-12-31

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer Vald t.o.m.
Ordinarie ledaméter Utsedd av arsstimman
Hansine Bahtiri Ordforande Stdmman 2015
Per Gunnar Fryksiiter Vice ordforande Stamman 2014
Nicklas Grinkvist Sekreterare Stamman 2015
David Lind Ledamot Stamman 2015
Younes Tamimi Ledamot Stimman 2014
Styrelsesuppleanter

Bengt Ek Stdmman 2015
Billy Sundstrém Stdmman 2014
Jens Sjolund Stimman 2015
Ordinarie revisorer

Viglundur Gislason Revisor Stdmman

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Auktoriserad revisor Stdmman

Revisorssuppleanter

Laila Steffensen Stdmman

Valberedning

Jan Olof Sandgren (sammankallande) Stimman

Mats Mood Stdimman

Mahmood Sheikh Stdmman

Firmateckning

Fireningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tvé i forening.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Hjillbo 23:1 i Géteborgs kommun med dérpa uppforda 4 st byggnader med 162 ldgenheter.
Byggnaderna dr uppforda 1970. Fastighetens adress ér Hjillbogiirdet 34-56 i Angered.

Ligenhetsfordelning:
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Totalt
-9 26 116 3 8 162
Dessutom tillkommer;
Mc Galler P-platser P-platser  P-platser
12 66 76 76 11
Total tomtarea: 23 254 kvm
Total bostadsarea: 11 608 kvm
varav bostadsriitter 9950 kvm
varav hyrestitter 1658 kvm
Arets taxeringsviirde 63 119 000 kr
Foregéende drs taxeringsvirde 61 828 000 kr
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Fastigheterna dr fullvirdeforsidkrade i Lénsforsdkringar.
Hemforsikring bekostas av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilldgg bekostas
kollektivt av foreningen.

Forvaltning/organisationsanslutning
Riksbyggens kontor i Géteborg har bitriitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Underhall och miljé

Arets underhall

Foreningen har under verksamhetséret utfort reparationer for 879 889 kr och planerat underhall for 3 293 061 kr.
Reparations- och underhéllskostnaderna specificeras i not 4 och 5 till resultatrékningen.

Bland de stérre underhéllsarbetena kan ndmnas ombyggnad av vérme och ventilations systemet. Vi har bytt ut
ventiler och satt in termostater i alla ligenheter pa radiatorerna. Vi har ocksé satt in temperaturmitare sé att man
kan folja virmekurvan inne pa Riksbyggen och genom detta snabbt se om det &r ndgot fel pa vérmesystemet.

1 samband med ventilationsarbetet hade vi en OVK besiktning.

Vi har ocksa bytt ut armaturerna pé utebelysningen pa gérdarna. I alla gemensamma utrymmen har vi bytt till
armaturer som ténds vid rorelse i rammet. Detta for att de inte jimt skall std och lysa.

Planerat kommande underhall

Foreningens underhallsplan visar pé ett underhéllsbehov pé 8 736 tkr for de ndrmaste 9 dren. Detta motsvarar en
arlig genomsnittlig kostnad pé 971 tkr. Avsittning for verksambetsaret har skett med 1 270 tkr. Underhéllsplanen
4r ett levande dokument som uppdateras lopande. Detta innebiir att planerade atgérder och beridknade kostnader
kan komma att variera och forskjutas éver tiden.

Foreningen planerar att utféra nedanstiende underhall:

2014 Lekytor 23
' Markkompletteringat 11
Fasadkompletteringar 76

Inviéndigt 130

Golv 1

Tak invindigt 20

Twvétt 214

475

2015 Hérdgjorda ytor 92
Markkompletteringar 65

Fasader 5
Fasadkompletteringar 6
Balkonger/Skidrmtal 11

Déarrar entrépartier/Portar 30

Invindigt 37

Golv 7

Viggar invindigt 1

El 3

Tvitt 186

446

2016 Hérdgjorda ytor 86
Fasader 108
Fasadkompletteringar 16
Balkonger/Skérmtak 31

Dérrar entrépartier/Portar 51

Invindigt 223

Golv 65

Vatten och avlopp 6
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Tvitt 365

952

2017 Lekytor 147
Markkompletteringar 73
Fasadkompletteringar 15

Invéndigt 2672

Golv 19

Vatten och avlopp 23

El 18

Koksutrustning 23

2990

2018 Fasader 700
Dérrar entrépartier/Portar 40

Invindigt 263

Golv 11

Vatten och avlopp 31

El 227

Koksutrustning 17

Tvitt 20

1309

2019 Markkompletteringar 11
Fasadkompletteringar 632
Balkonger/Skérmtak 722

Dorrar entrépartier/Portar 224

Luftbehandling 212

Belysning 15

Tvitt 34

1850

2020 Hardgjorda ytor 145
Lekytor 23
Markkompletteringar 128

Fasader 60
Balkonger/Skirmtak 101

Fénster 84

Golv 1

542

2021 Fonster 8
Déorrar entrépartier/Portar 12

Yttertak 47

Utvéndigt 6vrigt 3

71

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmant
Foreningen har under &ret héllit ordinarie drsstimma den 23 april 2013. Styrelsen har dédrutdver hallit 12

protokollférda sammantréden.
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Resultat och stéllning (tkr) 2013 2012 2011 2010 2009

Rorelsens intikter 8414 8 762 7819 7475 7411
Arets resultat -2118 - 751 - 250 - 74 864
Resultat efter fondforédndringar - 95 - 422 - 446 -1167 - 204
Balansomslutning 84 479 86 032 87 638 89 649 87 484
Soliditet % 40% 41% 39% 37% 33%
Likviditet % 127% 155% 268% 380% 789%
Avgifts- och hyresbortfall % 3,24% 4,33% 5,45% 4,73% 3,04%
Arsavgiftsnivé for bostider, kr / kvm 613 584 561 506 481
Driftskostnad, kr / kvm 321 320 324 331 303
Rénta, kr / kvin 154 147 166 183 203
Underhallsfond, kr / kvin 0 175 203 186 92
Lén, kr / kvm 4220 4254 4 461 4738 4 887
Arsavgifter

Foreningen foréindrade drsavgifterna senast den 1 januari 2013 dé avgifterna hojdes med 4,50%.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om att hija arsavgifterna
med 3% 1 januari och 3% 1 juli. Arsavgifterna uppgick under &r 2013 i genomsnitt till 613 ki/kvm/ar.

Overlatelser och dvriga féreningsfragor
Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetséret 30 Gverlitelser av bostadsritter skett (foregdende ér 14 st).

Foreningens samtliga ligenheter dr upplatna med bostadsrétt (forutom 24 som upplats med hyresritt).

Ordféranden har ordet

Nir sommaren ndrmade sig paborjades vért projekt med véirme och ventilation. Det flt pa bra da boende var
hjilpsamma med att 1dmna nycklar, en del valde att vara hemma n#r det behdvdes tilltriide till ligenheterna. Man var
fiirdiga i borjan av september med arbetena, Niir viirmen sedan slogs pa upptécktes en del fel som hade behov av att
justeras in. Nu har alla termostater i sina ligenheter, en del tycker att de fétt kallare andra tycker att det har blivit
varmare. Det man skall tinka pd nu #r att elementen inte #r varma hela tiden utan sténgs av nér det &r 21 grader i
ldgenheten.

Vi har fortsatt med 6ppet hus sista tisdagen i ménaden i gérdslokalen, dessa har inte varit s& vélbestkta. Men de som
kommer tycker att det &r ett bra tillfille att tréiffa oss frdn styrelsen. Hiir finns eft tillfille for alla boende att vara med
och fa inflytande i var forening. Vi i styrelsen har forhoppningar om att alla medlemmar ska vara delaktiga, skapa
gemensamma aktiviteter och forh8lningssitt for att alla skall fi inflytande i vér boendemiljo. Véren 2013 var vi négra
ute och planterade blommor i urnor framfor véra trappuppgangar, vilket & meningen ska bidra till en trevlig
utomhusmiljs. Det trdkiga som héinde var att nigon stal alla vara blommor i 13 stycken av vara urnor, Tyvérr gor sddana
saker att man bade blir ledsen och arg, men vi gav oss inte utan planterade nya blommor,

Under rikenskapsaret 2013 fyllde vér forening 5 ar. Sd i september ordnade vi i styrelsen ett fodelsedagskalas for alla
medlemmar och hyresgister. Det anordnades en pofingpromenad och man bjéds pa grillad korv. Man hade mdjlighet att
stilla frigor om vad som var pd ging i omradet. Tyviirr var det fd som kom och deltog. Vad behévs for att man skall fi
Sfler engagerade i féreningen? Finns det forslag pa aktiviteter som vi kan ta med i planeringar?

Detta ar hzinde det en del trdkiga saker i Eriksbo, men det medftrde att vi i Brf Lérjedalen paborjade ett samarbete med
Eriksbos Hyresgéstforening kring trygghet i omréadet. Vi har varit med att starta upp trygghetsvandring i omréadet igen.
Vi hade ocks luciafirande i parken tillsammans. Alla fér nu ocksé Eriksbobladet i sin brevlada, hir kommer vi i
styrelsen att informera om vad som héinder i foreningen. Ar det information for medlemmar kommer den &ven i
forts#ttningen att ldmnas i brevladorna.

Det har varit minga som silt och flyttat hérifrdn och vi har fatt in manga nya medlemmar. Nir man sitter och samtalar
med dem finns en vilja till att engagera sig. Vi har ocksa triffat pa ndgra som inte riktigt forstir vad det innebér att vara
medlem i en bostadsrittsforening. Hér kan jag tiinka att flera av dem som kdpte nér vi ombildades kanske ocksé har en
okunskap om vad det innebér att vara medlem. Vi har funderat dver hur vi skall né ut med rittigheter och skyldigheter.
Ett av svaren har mynnat ut i en ldgenhetspdrm som alla nya medlemmar far, men meningen &r att alla boende i
foreningen skall fa ta del av den.
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D4 har verksamhetséret 2013 gatt forbi och vi blickar fram mot &r 2014, Vi i styrelsen far ju bade ris och
tos frin medlemmar och hyresgiister, min spontana reflektion till detta #r att under 2013 har det mesta varit
ros, vilket ger oss en indikation p att vi &r pa vig &t réitt hill och har borjat forma oss som forening. Nu
hoppas vi i styrelsen att alla medlemmanr vill vara med och skapa trygghet, delaktighet och gemenskap i
Ert boende.

Hansine Bahtiri
Ordforande

Forslag till disposition betréffande féreningens resultat

Till arsstimmans férfogande finns foljande medel (kr)

Balanserat resultat -3 784 886
Arets resultat fore fondforéndring -2 118 373
Arets fondavsiittning enligt stadgarna -1270 000
Arets ianspréktagande av underhallsfond 3293 061
Summa underskott -3 880 198

Styrelsen foreslér foljande disposition till arsstimman:
Extra avsittning till underhallsfond 0
Att balansera i ny rikning -3 880 198

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med
tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2013-01-01 2012-01-01
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
Rorelsens intékter
Arsavgifter och hyror 1 8531717 8 294 867
Hyres- och avgiftsbortfall 2 -276 272 -358 871
Ovriga forvaltningsintékter 3 158 624 826 317

8414 069 8762312

Rorelsens kostnader
Reparationer 4 - 879 889 -1 790 762
Planerat underhall 5 -3293 061 -1422 475
Fastighetsavgift/skatt -211 190 -246 400
Driftkostnader 6 -3 725 696 -3 706 411
Ovriga kostnader 7 -92014 - 105 780
Personalkostnader 8 - 197 840 -211626
Avskrivning av anldggningstillgangar 9 - 386 424 -374 559

-8 786 113 -7 858 014
Rorelseresultat - 372044 904 298
Resultat fran finansiella poster
Riénteintiikter och liknande poster 10 40 761 56 181
Réntekostnader och liknande poster 11 -1 787 090 -1 711 797

-1 746 329 -1 655 616
Resultat efter finansiella poster -2 118 373 -751 318
Arets resultat -2 118 373 - 751318
Tillagg till resultatrdkningen
Avsiittning till underhallsfond -1 270 000 -1 093 358
Ianspraktagande av underhallsfond 3293061 1422 475
Resultat efter fondférandring - 95312 -422 201
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Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anl&ggningstillgangar
Byggnader och mark I2 81 824 881 82 180 118
Inventarier, verktyg och installationer 13 465 121 496 308
82290 003 82 676 426
Summa anliggningstillgangar 82 290 003 82 676 426
Omsé'ttﬁingstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 15 879 22 520
Kundfordringar 3 899 13 226
Skattefordringar 14 13 263 -
Ovriga fordringar 15 12 464 12 393
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 32 975 31 548
78 480 79 687
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 17 1300 000 2 000 000
1300 000 2 000 000
Kassa och bank
Handkassa 10 000 10 000
Bankmedel 921 217
Avrikning med Swedbank 799 505 1264 710
810 426 1275 627
Summa omsittningstillgangar 2 188 906 3355314
SUMMA TILLGANGAR 84 478 908 86 031 741
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Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPI.TAL OCH SKULDER
Eget kapital 18
Bundet eget kapital
Insatser 29 806 476 29234 622
Upplételseavgifter 8243 239 7 404 353
Underhéllsfond 4 455 2027516
38 054 170 38 666 491
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 784 886 -3 362 685
Arets resultat -2 118 373 -751318
Avsiittning till underhéllsfond -1 270 000 -1093 358
Tanspraktagande av underhallsfond 3293 061 1422 475
-3 880 198 -3 784 886
Summa eget kapital 34173 972 34 881 605
Langfristiga skulder
Fastighetslan 19 48 585 392 48 985 392
48 585392 48 985 392
Kortfristiga skulder
Fastighetslan, kortfristiga 19 400 000 400 000
Leverantorsskulder 315107 450 934
Skatteskulder - 20286
Ovriga kortfristiga skulder 20 19719 212 731
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 984 719 1 080 793
1719 544 2 164 744
Summa skulder 50 304 936 51150 136
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84 478 908 86 031 741
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar till sikerhet for fastighetslan 55000 000 55 000 000
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Noter med
redovisnings-
principer och
tilldggsuppgifter

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovis-
ningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad,
forutom K2-reglerna fér mindre, ekonomiska fore-
ningar (BFNAR 2009:1). Om inte annat framgar &r
de tillimpade principerna oftrdndrade i jamftrelse
med foregiende 4r.

Redovisning av intékter

Intiiktsredovisning sker i enlighet med BFNAR
2003:3 Intikter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sa att endast den del som
beldper pa rikenskapséret redovisas som intékt.
Rinta och utdelning redovisas som en intikt nir
det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska férdelar som &r forknippade med
transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa
ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter

En bostadsriittsforening 4r i normalfallet inte fore-
maél for inkomstbeskattning. Enligt en dom 1
Hoégsta Férvaltningsdomstolen ar 2010, &r en bo-
stadsrittsforenings rdnteintédkter skattefria till den
del de ir hiinforliga till fastigheten. Beskattning
sker av andra kapitalinkomster samt i forekom-
mande fall inkomster som inte &r héinforliga till
fastigheten. Efter avrikning for eventuella under-
skottsavdrag sker beskattning med 22 procent.
Féreningens underskottsavdrag uppgar vid réken-
skapsérets slut till 0 kr.

"Bostadsrittsféreningen erlagger en kommunal
fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av”

e 1210 kr per ldgenhet eller 0,30 % av taxe-
rat vérde for fastigheten

e  samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av
taxeringsvirdet pa lokaler

Underhall/lunderhalisfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns
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som planerat underhéll. Reparationer avser 16-
pande underhall som ej finns med i underhéllspla-
nen.

Enligt anvisning frin Bokforingsndmnden re-
dovisas underhallsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsittning enligt plan och ianspréikta-
gande for genomfoérda atgérder sker genom Gverfs-
ring mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut
av styrelsen. Avsittning utdver plan sker genom
disposition pa féreningens drsstimma,

Arets underhéllskostnader redovisas i resultat-
rikningen inom érets resultat. For att 6ka informat-
ionen och fértydliga féreningens langsiktiga un-
derhéllsplanering anges planenlig fondavsittning
och ianspraktaganden ur fonden som tilldgg till
resultatrikningen.

Pagaende ombyggnad

1 forekommande fall redovisas ny-, till- eller om-
byggnad som pagaende i balansrékningen till dess
att arbetena firdigstillts.

Varderingsprinciper m. m.
TillgAngar och skulder har virderats till anskaff-
ningsviirden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits
till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsviirden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende viirdenedgéng.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som
tillgdng i balansrikningen nér det pa basis av till-
ginglig information &dr sannolikt att den framtida
ekonomiska nyttan som &r férknippad med inneha-
vet tillfaller féreningen och att anskaffningsvirdet
for tillgAngen kan beridknas pé ett tillforlitligt sétt.



Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar Avskrivningsplan Antal ar
Byggnader Progressiv 100 ar
Standardforbiittringar och markanldggningar Rak 20-30 ar
Inventarier Rak 10 ar
Markvirdet 4r inte foremal for avskrivning
Belopp i kr om inget annat anges.
2013-12-31  2012-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostéder 6104040 5726736
Hyror, bostéider 1430 189 1568 023
Hyror, lokaler 54 623 52944
Hyror, garage 365 400 365 400
Hyror, p-platser 576 465 580 763
Hyror, 6vriga 1 000 1 000
8531717 8294867
Not 2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, bostédder -49 387 -117 188
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler - 1400 -
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -49 350 -29350
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser - 176 135 -212 333
-276 272 -358 871
Not3  Ovriga férvaltningsintakter
Ovriga avgifter - 5 860
Ovriga erséttningar 44 267 32 550
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 33 - 150
Extra p-platsintikter 15 036 —
Inkassointikter 5355 3 650
Ovriga rérelseintékter 300 - 200
Forsikringsersittningar 93 633 784 607
158 624 826 317
Not 4 Reparationer
Bostiider 70 724 99 613
Vattenskador 469 003 485 988
Brandskador - 910 749
Tvittstugor 34 326 61871
Gemensamma ufrymmen 22 052 3 845
Installationer 12 876 —
Vatten/Avlopp 103 848 66 180
Virme 3788 17 577
Ventilation 24 510 14 608
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2013-12-31  2012-12-31
Elinstallationer 18 143 45 685
Lassystem 68 482 43 053
Ovriga installationer 8236 11 000
Huskropp = 6119
Gaérdar och gronanlidggningar 10 886 5899
Garage och parkeringsplatser 33015 16 880
Vandalisering - 1 696
879 889 1790 762
Not 5 Planerat underhall
Material mark och gemensamma utrymmen - 4716
Bostdder 69 130 165 135
Tvittstugor == 69 758
Installationer 121 506 -
VA/Sanitet 251759 80 000
Virme 2335684 25 026
Ventilation 355795 85235
Elinstallationer 368 111 557 747
Lassystem 17076 12 499
Gardar och gronanldggningar = 391 657
Garage och parkeringsplatser - 30702
3293 061 1 422 475
Not 6 Driftkostnader
Foretagsforsdkring 100 644 100 644
Forvaltningsarvode 1134 595 1074 624
Kabel-TV 115 872 113 332
Juridiska kostnader 9 569 7 306
Arvode, yrkesrevisorer 27 562 19 938
Fastighetsskotsel 11 490 7926
Stidning gemensamma ufrymmen 4251 34 084
Bevakningskostnader 10 968 11434
Sné- och halkbekdmpning 54710 39 624
Erséttningar till hyresgéster 30911 11 125
Foérbrukningsmateriel 22147 31260
Fordons- och maskinkostnader 768 -
Vatten 384 788 370 162
El 344 750 426 957
Uppvérmning 1309238 1293 664
Sophantering och atervinning 163 432 162 831
Sjélvrisk - 1500
3725696 3706411
Not7  Ovriga kostnader
Representation 7 621 1956
Kontorsmateriel 13 783 6767
Telefon och porto 22 175 8 100
Konstaterade forluster hyror/avgifter 18 286 48 055
Tidskrifter och facklitteratur 589 737
Serviceavgifter 8176 4176
Konsultarvoden 17 544 31795
Ovriga externa kostnader 3 840 4194
92 014 105 780
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2013-12-31  2012-12-31
Not 8 Personalkostnader
Loner, andra erséttningar och sociala kostnader
Styrelsearvode 86 666 83 980
Ovriga ersittningar till fortroendevalda 26 148 15 356
Arvode vicevird 30 969 53315
Foreningsvald revisor 4570 4 400
Utbildning, fortroendevalda 6 600 12 013
Summa 154 953 169 064
Sociala kostnader 42 887 42 562
197 840 211 626
Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar
Byggnader 71188 59323
Standardforbittringar 284 049 284 049
Inventarier, verktyg och installationer 3 869 3 869
Installationer 27318 27318
386424 374 559
Not10 Ranteintakter och liknande poster
Riénteintikter bank 3 -
Rinteintikter forvaltningskonto i Swedbank 1039 1117
Rénteintikter likviditetsplacering via Riksbyggen 39 648 54282
Rinteintékter hyres/kundfordringar — 646
Ovriga rénteintékter 71 135
40 761 56 181
Not 11  Réntekostnader och liknande poster
Rintekostnader, fastighetslan 1786 792 1711797
Ovriga riintekostnader 298 -
1787 090 1711797
Not12 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid arets barjan
Byggnader 59323252 59323250
Mark 15460 568 15 460 568
Standardforbittringar 8413792 8231792
83197612 83015612
Arets anskaffningar
Standardforbéttringar - 182 000
- 182 000
Summa anskaffningsvérden 83197612 83197612
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Byggnader - 181 062 - 121739
Standardforbittringar - 836 432 - 552 383
-1 017 494 -674 122 /’““:‘\

BRF LARJEDALEN 769614-9553

12




2013-12-31 2012-12-31

Arets avskrivning byggnader -71188 - 59323
Arets avskrivning standardforbittringar -284 049  -284 049
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -1372731 -1017 494
Restvérde enligt plan vid arets slut 81824881 82180118
Varav
Byggnader 59071002 59142190
Mark 15460 568 15 460 568
Standardforbéttringar 7293311 7577360
Taxeringsvarden
bostider 60 000 000 59 600 000
lokaler 3119000 2228000
Totalt taxeringsvirde 63 119 000 61 828 000
varav byggnader 48 505 000 50 074 000
varav mark 14 614 000 11754 000

Not 13  Inventarier, verktyg och installationer

Anskaffningsvarden

Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg 38 686 38 686
Installationer 546 357 546 357
585 043 585043
Summa anskaffhingsvirden 585 043 585 043

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid érets borjan
Inventarier och verktyg -19 345 - 15476
Installationer - 69 389 -42 072
- 88 734 - 57 548
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -3 869 -3 869
Installationer -27318 -27318
-31187 -31187
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -119921 - 88 734
Restvirde enligt plan vid érets slut 465 121 496 308
Varay
Inventarier och verktyg 15472 19 341
Installationer 449 649 476 967
Not 14  Skattefordringar
Fastighetsavgift/skatt 13 263 —
13 263 -
Not15  Ovriga fordringar
Skattekonto 12 464 12 393
12 464 12 393
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Not 16 _ Fdrutbetalda kostnader och upplupna intékter

Upplupna rénteintikter 1990 2 873
Forutbetald kabel-tv-avgift 28 495 28 461
Ovriga forutbetalda driftkostnader 2 490 214

32975 31548

Not 17  Likviditetsplacering via Rikshyggen

Likviditetsplacering via Riksbyggen 1300000 2000000
Typ Saldo Rénta  Slutdatum
30 dagar 1000 000 1,90 2014-01-03
30 dagar 300 000 1,90  2014-01-03
Not 18  Eget kapital Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Uppléatelse- Insatser  Underhalls- Balanserat
avgifter fond resultat Resultat
Vid arets borjan 7404353 29234622 2027516 -3 033568 - 751318
Disposition enl &rsstimmobeslut -751318 751318
Avsiittning till underhallsfond 1270000 -1270 000
Ianspraktagande av underhéllsfond -3293 061 3293061
Nya insatser och upplatelseavgifter 838 886 571 854
Arets resultat -2 118 373
Vid arets slut 8243239 29806476 4455 -1761825 -2118373

Not 19  Fastighetslan

Fastighetslan 48 985392 49385392
Avgar nista ars amortering - 400 000 - 400 000
Skuld vid arets slut ’ 48 585392 48985392
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya l&n Arets amort. Utg. skuld
SBAB 2,68% 2014-05-15 4 100 000 4100 000
SBAB 2,79% 2014-05-15 1900 000 1900 000
SBAB 2,96% 2017-06-15 9985392 9985392
SBAB 3.32% 2014-05-15 10 900 000 10 900 000
SBAB 3,65% 2016-03-15 9 000 000 9 000 000
SBAB 3,68% 2015-05-12 7 500 000 7 500 000
SBAB 4,29% 2015-05-28 6 000 000 400 000 5 600 000

49 385 392 400 000 48 985 392

Under niista rikenskapsér ska foreningen amortera 400 000 kr varfor den delen av skulden betraktas som
kortfristig skuld.

Not 20  Ovriga kortfristiga skulder

Redovisningskonto for moms 3639 41791
Skuld sociala avgifter och skatter 2730 5012
Avrikning vattenavgifter - 300
Avrikning hyror och avgifter 60 -
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Avrikning LAN - 202 628
Ovriga kortfristiga laneskulder 13 290 &
19719 212731

Not 21  Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna rédntekostnader 77 967 96 066
Upplupna elkostnader 26 900 28 105
Upplupna vattenavgifter 98 247 88 848
Upplupna vérmekostnader 161 651 220955
Upplupna kostnader for renhallning 28 000 24 657
Upplupna revisionsarvoden 24 000 20 188
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intéikter - 34974
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall - 18 963
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 567 954 548 037
984719 1080793
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i
Bostadsrittsforeningen Lirjedalen,

org. nr769614-9553

Rapport om drsredovisningen

Vi har utfért en revision av Arsredovisningen for Bostadsrittsfor-
eningen Larjedalen for ir 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en rsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen beddmer dr nédvindig for att uppritta
en Arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar #r att uttala oss om Arsredovisningen p grundval av vir
revision. Granskningen har utforts enligt god revisionssed. For de
auktoriserade revisorn innebir detta att hon utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréver att den auktoriserade revisorn foljer yrkese-
tiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné rimlig
sikerhet att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgdrder inhémta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i &rsredovisningen. Revisorn
viljer vilka itgérder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for viisentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur féreningen upprittar irsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som Ar dndamaélsenliga
med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksé en utviirdering av dndamaélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergri-
pande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for viira uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har Arsredovisningen uppriittats i enlighet
med rsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden riitt-
visande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat for iret enligt drsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens ov-
riga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstimman faststéller resultatrdkning-
en och balansrikningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utdver vér revision av irsredovisningen har vi dven utfért en revision
av forslaget till dispositioner betréiffande foreningens vinst eller for-
lust samt styrelsens forvaltning fér Bostadsrittsforeningen Lirjedalen
for ir 2013.

Styrelsens ansvar

Det @r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust, och det ir styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsriittslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och om for-
valtningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betriffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av drsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgérder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nigon styrelsele-
damot dr ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
négon styrelseledamot pé annat siitt har handlat i strid med arsredo-
visningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och
dndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Eva Falkhede
Auktoriserad revisor

/%’z 7/ /%/V' g ﬁ /m

Viglundur Gislason
Frin foreningen



Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsavgift/skatt

Driftkostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivning av anldggningstillgangar
Finansiella poster

Summa kostnader

Finansiella

poster il
17% cEen

ey
Drifikostnader /
3

5%
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2013

879 889
3293 061
211 190
3725 696
92014

197 840
386424
1787 090
10 573 203

Reparationer
8%

2012

1790 762
1422 475
246 400
3706411
105 780
211 626
374 559
1711797
9 569 811

Planerat
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Driftskostnadsférdelning 2013
Foretagsforsikring 100 644
Forvaltningsarvode 1134 595
Kabel-TV 115 872
Juridiska kostnader 9 569
Arvode, yrkesrevisorer 27 562
Fastighetsskotsel 11 490
Stddning gemensamma utrymmen 4251
Bevakningskostnader 10 968
Sné- och halkbekdmpning 54710
Ersittningar till hyresgéster 30911
Forbrukningsmateriel 22 147
Fordons- och maskinkostnader 768
Vatten 384 788
El 344 750
Uppviirmning 1309238
Sophantering och &tervinning 163 432
Summa driftkostnader 3725696
Ovrigt
Sophantering 5% Férsakring

och atervinning

4% \

]Ir

/ ..‘
Uppvarmning '

35%

El / Vatten

9% 10%
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2012

100 644
1074 624
113 332
7306

19 938
7926
34084

11 434
39 624
11125
31260

0

370 162
426 957
1293 664
162 831
3706 411

Forvaltningsar-

vode
3%

Kabel-TV
3%
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Nyckeltalsanalys for driftkostnader

BOA (kvm):

Foretagsforsakring
Forvaltningsarvode
Kabel-TV

Juridiska kostnader

Arvode, yrkesrevisorer
Fastighetsskotsel

Stddning gemensamma utrymmen
Bevakningskostnader

Sné- och halkbekdmpning
Erséttningar till hyresgéster
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering och dtervinning
Summa driftkostnader
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2013 2012
11 608 | 11 608 |
Kr/ kvm Kr/ kvm
9 9

98 93

10 10

1 1

2 2

1 0

0 3

1 1

5 3

3 1

2 3

33 32

30 37

113 111

14 14

321 319
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Ordlista

Anldaggningstillgangar

Tillgngar som #r avsedda for langvarigt bruk
inom féreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgAngen dr foreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsférbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrdkningen. Borgens-
forbindelse dr exempel pa ett sddant
atagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas &ver flera
ar. Normal avskrivningstid fér maskiner och
inventarier dr fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsvirdet.

Balansrékning

Visar féreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetsérets slut. Den ena sidan av
balansrikningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgangar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra
sidan av balansrikningen (den s.k.
passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur
tillgdngarna finansierats (genom uppléning
och eget kapital). Verksamhetens resultat
(enligt resultat-rikningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (féreningens formdgenhet).

Bréansletillagg

En separat avgift som f6reningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppvirmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets
storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund
och skall erliggas manadsvis av féreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

En foretagsform som har till indamél att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva nigon form av ekonomisk
verksamhet.

Folkrorelse
En sammanslutning som arbetar for att frimja
ett gemensamt intresse bland medlemmarna.

En folkrorelse har en utvecklad idé om hur
samhillet bor utvecklas, man bildar opinion,
arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrérelse har stor anslutning, geografisk
spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond fr inre underhall

En fond, som i de fall den finns, &r
bostadsritts-havarnas individuella
underhallsfond och medel i fonden
disponeras av bostadsrittshavaren for
underhall och forbittringar i respektive
ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar
foreningens resultatrékning som en kostnad.
Fondbeloppet enligt balansrikningen visar
summan av samtliga bostadsritters tillgodo-
havanden. Uppgift for den enskilde bostads-
réttshavaren ldmnas i samband med
aviseringen varje kvartal.

Fond fér yttre underhall

Enligt féreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till foreningens
gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for stérre yttre reparations- och
underhallsarbeten. Kostnadsnivan for
underhall av féreningens fastighet (langsiktig
underhallsplan ska finnas) och behovet att
virdesiikra tidigare fonderade medel,
péaverkar storleken pa det belopp som avsitts.

Forvaltningsberattelse

Den del av drsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksambhetsdr. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste héndelser.

Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tva slag, férutbetalda
kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring
i forviig sa #r det en forutbetald kostnad. Man
kan sfga att féreningen har en fordran pa
forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje manad forsikringen géller och vid
premietidens slut &r den nere i noll.



Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, fbrutbetalda
intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott fr en
tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgift ér
hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
férskott.

Upplupna kostnader ér kostnader for tjénster
som foreningen har konsumerat men finnu inte
fatt faktura p4. En vanlig upplupen kostnad ér
el, vatten och virme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som féreningen betalar inom ett 4r.
Om en fond fr inre underhall finns riknas
dven denna till de kortfristiga skulderna men
det #r inte troligt att samtliga medlemmar
under samma &r anviinder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsd formégan att betala sina
skulder i ritt tid, God eller dalig likviditet
beddms genom forhillandet mellan
omsittningstillgadngar och kortfristiga skulder.
Om omsitiningstillgéngarna r stérre én de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten & god. God likviditet dr 120
150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera r. I regel sker betalningen 16pande
over dren enligt en amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om
kostnaderna #r stérre &n intikterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under fret t.ex.
virdeminskning pé inventarier och byggnader
eller avsittningar till fonder i féreningen.

Kostnaderna ér i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhillskostnader och
drifiskostnader. Ordinarie foreningsstimma
beslutar hur verksamhetsarets resultat ska
behandlas.

Soliditet

Fareningens langsiktiga betalningsfrmaga. Att
en forening har hig soliditet innebér att den har
stort eget kapital i férhallande till summa
tillgdngar. Motsatt innebér att om en férening
har lag soliditet &r det egna kapitalet litet i
forhéllande till summa tillgdngar, dvs att
verksamheten till stor del #r finansierad med
lén. God soliditet &r 25 % och uppat.

Stillda sidkerheter

Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som limnats som
stlcerhet for erhallna 14n.

Vérdeminskning av fastigheten

Avskrivning av foreningens fastighet pa grund
av alder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen péverkar resultatrikningen som
en kostnad. I balansrikningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan féreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anviindas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften ér i
regel fordelad efter bostadsritternas
grundavgifter och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar, Arsavgiften #r
foreningens viktigaste och stérsta
inkomstkélla,

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger &ver ett avslutat
verksamhetsér och som skall behandlas av
ordinarie féreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatriikning, balansriikning och
revisionsberittelse.
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BRF Arsredovisningen dr upprttad av
styrelsen for BRF LARJEDALEN i

LAR J ED AL EN samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag fran bostads- Arsredovisningen #r en handling som ger

réttsforeningar och fastighetsbolag med bade ldngivare och kipare bra méjligheter att
ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning, beddma foreningens ekonomi. Spara dérfor
fastighetsservice samt fastighetsutveckling. alltid arsredovisningen.

RIKSBYGGEN:

tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

B Rilksbyggen



