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Forvaltningsberittelse
Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Féreningen har till dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
hus uppléta bostadslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till freningens hus. om marken ska anviindas som
komplement till bostadslidgenhet eller lokal.

Foreningen ér ett privat bostadsforetag och beskattas som en ékta bostadsrittsforening.

Styrelsen har sedan den ordinarie fSreningsstimman 2014-04-28 och darmed pafdljande
styrelsekonstituering haft foljande sammanséttning:

Patrik SandstenLedamot/ordf

Jimmy Forsberg Ledamot/kassor
Ove Enryd Ledamot
Thomas Eriksson Ledamot

Eva Gynning Ledamot (avgatt)

Johanna Andreasson  Suppleant

Eva Gynning avgick frivilligt under verksamhetséaret varfor Johanna Wallin blev ordinarie
ledamot.

Revisorer

Allegretto Revision AB
Eva Stein. ordinarie
Kerstin Norlin, suppleant

Valberedning
José Flores och Conny Henricsson.

Styrelsesammantriden
Styrelsen har under &ret kontinuerligt arbetat med frvaltning av fastigheterna och har haft 13 st.
protokollférda styrelsemoten, dessutom har styrelsen haft ett antal arbetsmoten.

Féreningens firma har tecknats av Patrik Sandsten eller Ove Enryd i forening med en bvrig
styrelseledamot.
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Avtal

Féreningen har fljande vésentliga avtal:
Fastighetsskétsel
Renhallning/stad
Tradgardsskétsel
Teknisk férvaltning
Ekonomisk forvaltning
Kabel-TV
Bredbandsanslutning
Serviceavtal fOr styrsystem
Serviceavtal for hissar

Organisationsanslutning

Foreningen &r idag medlemmar i Fastighetséigarna och Vikingens samfillighetsforening.

Information om fastigheten

Byggnad

Féreningen forvirvade 2009-02-11 fastigheterna Sundbyberg Vikingen 1 och Sundbyberg
Vikingen 2 i Sundbybergs kommun.

Féreningens fastigheter bestér av 2 flerbostadshus med totalt 220 lagenheter varav 183 uppléats med
bostadsrétt, 37 med hyresriitt och 4 lokaler.

De genomsnittliga arsavgifterna for bostadsréitterna utgjorde fSr 2014 523 kr/kvim och hyresnivan i
genomsnitt 1096 kr/kvm.

Liigenheter och lokaler

Den totala ytan uppgér till 16.955 kvm. varav 16.303 kvm utglr ligenhetsyta och 652 kvm
lokalyta. I fSreningen finns ett varm garage med parkeringsplatser for bilar och MC.

Foreningen har dven del (2/7) i Viki ngens samfillighetsfrening som numera férvaltar fastigheten
Lidret 1. vilket &r ett parkeringsgarage. samt for yttre parkeringar och vigar.

Foreningen har 4 uthyrda lokaler. Visentliga lokalavtal i fSreningen #r Férskola. avtal till
2020-07-31.
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Forsakring

Fastigheten #r fullvérdesforsakrad hos Trygg Hansa. I avtalet ingar bostadsréttstilldgg for samtliga
lagenheter.

Fastigheternas tekniska status

Avsittningen till foreningens fond for yttre underhall gors. i enlighet med foreningens stadgar. med
0.3 % av taxeringsviirdet pa fastigheterna.

Under &ret har underhallsarbeten. som inneburit mervérde for fastigheten, utfrts 16pande.

Fonden for yttre underhll kommer att redovisas under bundet eget kapital och likasa de
upplatelseavgifter som erhalls vid forsiljning av nuvarande hyresrétter. Fonden for yttre underhall
har arligen fatt tas i ansprdk genom de omfattande renoveringsétgirderna som vidtagits.

Fastighetsforvaltning

Foreningen har avtal med Forvaltningsaktiebolaget Teoge om savil den tekniska forvaltningen
inklusive fastighetsskdtsel, som den ekonomiska forvaltningen.

Fastigheten 4r fullvardesftrsdkrad i Trygg Hansa. | forsikringen ingar ansvarsforsikring for
styrelsen samt skadedjursforsakring. (Observera att denna forsékring ej ersatter hemforsékringen.)

I'dsentliga héndelser under och efter rékenskapsaret

Under aret har en OVK (obligatorisk ventilationskontroll) genomforts i hela bestédndet.
P4 foreningens bada gérdar har belysningsstolpar bytts ut till LED-belysning.
Ovanstéende atgirder &r av styrelsen prioriterade energibesparingsatgirder.

Den befintliga underhéllsplanen har uppdaterats av var tekniska forvaltare i samverkan
med styrelsen. De planerade dtgérderna skall rymmas inom foreningens kassaflode.

1 syfte att skapa gemenskap och trivsel har vi anordnat vér- och hoststiddagar med
efterfoljande korvgrillning.

Bokforingsndmnden har sedan 2004 arbetat med det s kallade K-projektet, som
innebir att foretagen delas in i fyra kategorier och att samlade regelverk skapas for
varje kategori. Syftet &r att &stadkomma forenklingar inom redovisningsomradet
genom att reducera méngden regler och komplexiteten i reglerna. Aktiebolag och
ekonomiska foreningar inklusive bostadsréttsforeningar maste vilja ett av fyra
K-regelverk senast for rikenskapsaret som paborjas under 2014. Foreningen har valt
regelverket K2 som ir enklare och riktar sig till mindre foretag. Under 2015 kommer
dock en utvirdering av regelverket K3 att goras for ett eventuellt byte dé detta ger storre
mdjligheter till att aktivera tillkommande utgifter pa byggnaderna.
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Medlemsinformation

Bostadsréttsforeningen registrerades 2007-05-25 hos bolagsverket. Foreningen nuvarande gallande
stadgar registrerades 2010-05-20.

Féreningen hade vid &rets slut 249 (241) medlemmar. Under &ret har 18 (20) 6verlatelser skett och 4 (2)
upplételser frdn hyresritt till bostadsritt.

Styrelsen har under aret godkiint 3 andrahandsuthyrningar. Styrelsen har som policy att folja den
lagstiftning som finns nér det géller andrahandsuthyrningar.

Vid lagenhetsverlatelser debiteras séljaren en Overldtelseavgift pa f.n. 1110 kr. Eventuell
pantsittningsavgift debiteras koparen med f.n. 444 kr.

Flerdrsoversikt

2014 2013 2012 2011
Nettoomsittning, tkr 10 936 10 695 10 531 10 244
Ovriga rorelseintikter, tkr 133 511 451 276
Resultat efter finansiella poster, tkr -131 -1202 -1 388 -868
Kassa, tkr i1 125 2784 7 926 3540
Medlemsinsatser, tkr 173650 166367 163790 158 658
Fond for yttre underhall, tkr 495 495 989 494
Fritt eget kapital, tkr -6 446 -6 414 -5 707 -3 824
Léngfristiga skulder, tkr 112946 113732 114411 107 905
Soliditet, % 59.4 58,0 57,8 59,3
Arsavgift/m2 bostadsriittsyta, kr/m2 523 497 474 440

Lan/m2 bostadsriittsyta, kr/m2 8 447 8 555 8676 8 397
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Féoreningens ekonomi
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Forvaltningsakticbolaget Teoge.

Ar 2014 har, liksom 2013, priglats av forbéttringsatgérder som framgér av fastighetens
tekniska status.

Foreningens resultat for 2014 ar minus 131 kkr kr vilket kan jimfSras med resultatet for ar
2013 pa minus 1 202 kkr.

Kostnadsutvecklingen i foreningen ar forhallandevis stabil. De flesta ovriga kostnader har kat
marginellt jamfort med tidigare ar

Arsavgifterna hojdes med 5 % fr.o.m. 1 april.

Manadsavgiften for foreningen héller &ven efter denna hdjning en lag niva i jamforelse med de
flesta foreningar i ndromréadet.

Beslut har dven fattats om hojning av garagehyror samt hyror for forradslokaler. Det &r
foreningens forhoppning att budgeten for 2015 ska kunna hallas. Det #r styrelsens forhoppning
att medlemmarna och véra hyresgéster ska medverka till att véra fastigheter fortsitter ait vara
trivsamma och en god milj6 for oss boende.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ér réntekostnaden och den har under &r 2014 minskat
frimst beroende pa en ldgre marknadsrénta, men dven genom aktiva placeringsbeslut i
styrelsen.

Betriiffande foreningens resultat och stiillning i dvrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrikningar med tillhérande tilldggsupplysningar.
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Resultatdisposition

Till arsstimmans fSrfogande star foljande resultat:

Balanserat resultat -6 414 443
Arets resultat -130 823
Totalt =6 545 266
Styrelsen foreslar att resultatet disponeras enligt f5ljande

Reservering till yttre fond 494 508
Balanseras i ny rikning -7039 774
Totalt =6 545 266

Féreningens resultat och stéllning framgar av efterfSljande resultat- och balansrakning samt
noter.
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Resultatrikning

Rérelseintiikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomsétining

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintiikter, lagerforindringar
m.m.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar
Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt
Arets resultat

Not

Lh

2014-01-01

-2014-12-31

10 936 442
132 826

11069 268
-5 997 359
-292 095
-289 120

-1755 001
-8 333 575

2735693
7823

-2 874 339
-2 866 516
-130 823

-130 823
130823

2013-01-01

-2013-12-31

10 694 580
510 870

11205 450
-6 802 397
-276 521
-283 290

-1469 824
-8 832032

2373 418

14 685
-3 590 168
-3 575483
-1202 065

-1202 065
21202065
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Balansrikning Not 2014-12-31 2013-12-31
Tillgdngar
Anlédggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark 7 270 510 310 271 809 061
Pagéende nyanlédggningar och forskott avseende 8

materiella anliggningstillgdngar 283 125 1297999
Summa materiella anléiggningstillgangar 270 793 435 273 107 060
Finansiella anlédggningstillgangar

Andra lngfristiga véirdepappersinnehav 9 2945 2945
Summa finansiella anldggningstillgcngar 2 945 2945
Summa anléiggningstillgingar 270 796 380 273110005
Omsittningstiligdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16 295 64 314
Ovriga fordringar 68 522 182 022
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 440 636 828 341
Summa kortfristiga fordringar 525 453 1074 677
Kassa och bank

Kassa och Bank 11124 770 2784 385
Summa kassa och bank 11 124 770 2784 385
Summa omsiittningstillgdngar 11650 223 3 859062
Summa tillgdngar 282446603 276969 067
Eget kapital och skulder

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 173 650 314 166 366 798
Fond for yttre underhall 494 508 494 508
Summa bundet eget kapital 174 144 822 166 861 306
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 414 443 -5212378

Arets resultat -130 823 -1202 065
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Balansrikning Not 2014-12-31 2013-12-31
Sumima fritt eget kapital -6 545 266 -6 414 443
Summa eget kapital 167 599 556 160 446 863
Langfristiga skulder 12

Ovriga skulder till kreditinstitut 105 143 629 113 136 492
Summa ldngfristiga skulder 105 143 629 113 136 492
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 802 078 595 566
Leverantorsskulder 934 941 1142029
Ovriga skulder 4 838 175 639
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 13 961 561 1472 478
Summa kortfristiga skulder 9703418 3385712
Summa eget kapital och skulder 282 446 603 276 969 067
Stillda sikerheter och

ansvarsforbindelser

Stiillda sikerheter 143 250 000 143 250 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingér i kassaflédet, mm
Avskrivning

Planerat underhdll

Erhallen rinta
Erlagd rinta

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantdrsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forviry av byggnader och mark

Férdndring av pagéende nyanléggningar
Planerat underhéll

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Inbetalda upplatelseavgifter

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Avrets kassaflide
Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid drets slut

2014-01-01
-2014-12-31

2735693

1755001
195 496

7823
-2 874 339
1819674

48 019
501 205
-207 088
-681 718
1 480 092

-456 250
1014874
-195 496

363 128

4043 629
3 239 887

-786 351
6 497 165

8 340 385
2784 385
11124770

11

2013-01-01
-2013-12-31

2373418

1469 824
318915

14 685
-3 590 168
586 674

87 635
-265 865
857 647
15 494
1281 585

-10 495 771
2410 085
-318 915
-8 404 601

1543914
1032571
=3935 576
1980 909

-5 142107
7926 492
2784 385



Brf Vikingen 2
769616-6995

Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

12

Arsredovisningen har upprittats for forsta gangen i enlighet med BENAR 2009:1
Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar, vilket kan innebéra en bristande jimforbarhet
mellan rikenskapsaret och det nérmast foregaende rikenskapséret. JamfOrelsetalen har inte

rdaknats om.

Avskrivning

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Avskrivning sker linjért 6ver tillgdngens beréiknade livslangd. Foljande avskrivningstider

tillimpas:

Byggnader 120 &r

Upplysningar till resultatriikningen

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgift bostadsritter
Hyresintédkter bostdder
Hyresintakter lokaler
Hyresintiikter p-plats och garage
Bredband

Kabel-TV

Ovriga intikter

Not3  Ovriga rorelseintiikter

Férsikringserséttning
Ovriga intikter

2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
6993 098 6 606 938
2793 149 3077 146
607 272 578 874

162 012 157 100

152 575 105 230

133 830 133 092

94 506 36 201

10 936 442 10 694 581
2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
117 078 471 097

15 748 38713

132 826 510870
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Not4  Fastighetskostnader

Forvaltningsarvode
Fastighetsskotsel
Snérdjning
Trappstiddning
Entremattor
Reparationer
Planerat underhall
Fastighetsel
Fjarrvéirme

Vatten & avlopp
Sophémtning
Forsakringspremier
Fastighetsskatt
Kabel-TV
Bredband

Ovrigt

Not5  Ovriga externa kostnader

Férbrukningsinventarier
Administrationskostnader
Foreningsverksamhet
Hyresforluster och liknande
Revisionsarvode

Ovriga Externa tjénster
Ovriga kostnader

13

2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
315205 296 992
159 925 54 835

- 25 000

156 105 201 991
52058 56 419
1201 657 1717 689
195 496 318 915
544 556 644 452
1614974 1779 783
504 925 546 700
446 515 404 249
157 914 114938
310210 308 651
148 288 145 127
167 250 168 909

22 280 17 746
5997 358 6 802 396
2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
- 41167

23478 27 677

11 135 6 509

120 507 200

17 000 32500

60 155 160 470

29 820 7999

292 095 276 522



Brf Vikingen 2
769616-6995

Not 6 Personal

Loner och andra erséttningar samt sociala kostnader

inkl. pensionskostnader
Arvoden
Sociala kostnader

Foreningen har inga anstillda.

Upplysningar till balansrikningen
Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
- Ink6p
Utgéende anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

- Arets avskrivningar

Utgéende avskrivningar

Redovisat virde

I ackumulerade anskaffningsvérden ingér mark med
Taxeringsviirde

Byggnad
Mark

14

2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
219 997 220 000

69 123 63 290

289 120 283 290
2014-12-31 2013-12-31
277 415 664 266 919 893
456 250 10 495 771
277 871914 277 415 664
-5 606 603 -4 136 779
-1755 001 -1 469 824
-7 361 604 -5 606 603
270 510310 271 809 061
57 544 670 57 544 670
118 398 000 118 398 000
76 849 000 76 849 000
195 247 000 195 247 000
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Not 8
anldggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvérden

- Ink&p

- Omklassificering till upplételseavgifter
- Omklassificeringar till Byggnad
Utgaende anskaffningsvérden

Not9  Andra langfristiga virdepappersinnehav

Samfillighetsforeningen Vikingen ga:1

Not 10  Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Trygg-Hansa forsékringspremie
Upplupna forsédkringsersittningar
Sundbybergs bredband

Fastum samfallighetsavgift

Com Hem

Schneider electric

S:t Eriks hiss

Sve stérningsjouren

Stefan & Richard bygg & dorrtjénst

Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella

15

2014-12-31 2013-12-31
1297 999 3708 084
1962 860 8 085 686
-2 521 484 -
-456 250 -10 495 771
283 125 1297 999
2014-12-31 2013-12-31
2945 2945
2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
44 048 25770

75 000 470 400

167 250 167 250
83517 833517

37 509 37072

20 495 .

8 968 10 719

3 850 6417

B 27 196

440 637 828 341
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Not 11  Eget kapital

Eget kapital 31 12 2013
Medlemsinsatser
Reservering till yttre fond,
enligt stadgarna
lanspraktagande av yttre
fond, enl beslut av
foreningsstamman
Balansering av firegéende
ars resultat

Arets resultat

Eget kapital 31 12 2014

Insats- Upplételse-

kapital

162 789
042
4 043 629

166 832
671

Not 12  Langfristiga skulder

Langivare

SBAB lanenr 19517837
SBAB lanenr 19517853
SBAB lanenr 19517926
SBAB lanenr 19517934
SBAB 23394499
Totalt

Avgar kortfristig del

Totalt Lingfristiga skulder

Rénta %

1,25
1,45
1,45
2,87
1,45

Fond for

avgifter yttre
underhall

3577756 494 508
3239 887 5
6817 643 494 508

Balanserad
vinst

-5212 378

-1202 065

-6 414 443

Rintan & Amorteringar

bunden t.o.m.

2015-02-23
2015-02-20
2015-03-04
2016-01-03
2015-03-02

ar 2014

315200
262670
0
208 481
0
786 351

16

Arets
resultat

-1 202 065

1202 065
=130 823

-130 823

Lénebelopp
2013-12-31

28 936 398
24 113 660
30 000 000
22 895 649
7 000 000
112 945 707

7 802 078

105 143 629
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Not 13

Upplupna réntekostnader
Férutbetalda hyror och avgifter

Revisionsarvode

Fjdrrvidrme
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l Allegretto

Revision AB

Revisionsberiittelse

Till arsstimman i Brf Vikingen 2
Org.nr 769616-6995

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen for Brf Vikingen 2 for rikenskapsaret 2014.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ir nodvandig for att uppritta

en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sidkerhet
att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, 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 foreningen uppriittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgérder som &r dndamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvdrdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den Overgripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillriickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2014 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrékningen for A
foreningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande
foreningens forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Vikingen 2 for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen och
foreningens stadgar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande féreningens forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisningen
granskat vésentliga beslut, atgérder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nigon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med bostadsriittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 23 april 2015

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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