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Forvaltningsberiattelse

Styrelsen for Brf Kungsangen 2 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2013-01-01 - 2013-12-31.

Verksamhet

Féreningen har till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som
ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Féreningens fastighet

Féreningen tecknade 2004-10-25 kdpekontrakt om forvary av del av fastigheten Kungsangen 23:2 i Uppsala kommun.
Fastigheten fick under 2005 beteckningen Kungsangen 23:5.

Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i sex vaningar med totalt 42 bostadsritter.

Lagenhetsférdelning :
8 st 1 rum och kok

10 st 2 rum och kok

18 st 3 rum och kok
6 st 4 rum och kok

Den totala boytan &r ca 2 981 kvm.

Fastighetens taxeringsvérde var vid rakenskapsérets utgang 59 933 000 kr varav markvardet motsvarar 14 400 000 kr
och byggnadsvardet 45 533 000 kr.

Fastigheten ar fullvardeférsakrad hos Trygg Hansa.

Fastighetens tekniska status

Avsittning till féreningens fond for yttre underhall, i enlighet med féreningens stadgar, skall géras med minst
25 kr/ kvm lagenhetsyta. Fonderade medel skall tdcka planerat underhall pé fastigheten.

For att finansiera forvantade framtida underhaliskostnader samt fordela underhallskostnader éver dren pé ett rattvist
satt fér samtliga boende, rekommenderar styrelsen att arligen avsatta medel till fond for yttre underhall motsvarande
den 30-ariga underhaliskostnaden enligt upprattad underhallsplan, 117 kkr/ &r.

Det bor observeras att stambyten inte ingar i underhéllsplanen VA och EL. Stambyten betraktas normalt som en
investeringsatgard vars arliga kostnader skall tickas av fastighetens avskrivning.

Kostnaden for ett stambyte i dr 2013 ars kostnadsldge &r ca 115 kkr per lagenhet exkl. badrum. Ett stambyte for er
férening kan darfér uppskattas till totalt ca 4 800 kkr och bor normalt genomféras efter ca 50 ar. Ett stambyte fér
féreningen férvantas bli aktuellt om ca 42 ar.

Fastighetsavgift/ fastighetsskatt

Fr.o.m. 2008 har fastighetsskatt for bostdder ersatts med fastighetsavgift per bostadslagenhet. Ligenheterna &r efter
vardedret 2005 helt befriade fran fastighetsavgift i fem ar darefter belastas de med halv fastighetsavgift &r sex (2011)
- tio (2015) och fr.o.m. &r elva (2016) med full fastighetsavgift. Fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar 2013 till
1 210 kronor per lagenhet. Avgiften ar knuten till inkomstbasbeloppet.

Fastighetsskatt for lokaler &r for nérvarande 1 procent av taxeringsvardet for lokaler.
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Verksamhet under dret som gatt

Under dret som gatt har styrelsen haft 6 méten och déar diskuterat drenden bade vad géller teknisk och ekonomisk
férvaltning.

De olika arendena har delegerats till olika styrelsemedlemmar som dérefter rapporterat vid varje méte.

Ekonomi och finansiering har varit en viktig frdga, bl a har tva 1an omsatts.

Vi har 1atit olja in staketen som féreningen har mot innergarden.

Medlemmarna har fatt tvd informationsbrev om soprummet och om brandsékerhet.

Vi fortsatter att dela ut valkomstbrev till nya medlemmar.

Vi har fatt en uppdaterad underhallsplan. Inga atgarder behéver géras den narmsta framtiden.

Foreningsfragor

Féreningen forvaltar 1 bostadshus med 42 bostadsrétter och 27 garageplatser.
Samtliga bostadsratter i bostadsrattsforeningen var vid drets utgéng upplatna. Under &ret har nio (fem) dverlatelser
skett till ett snittpris av 31 442 (25 148) kr per kvadratmeter. Féreningen hade vid arets slut 60 (58) medlemmar.

Gemensamhetsanldggningar

Foreningen ar delaktig i gemensamhetsanldggningar avseende kérvagar, belysning pa gang- och cykelvagar, garage,
VA-ledningar, grénytor, pumpstationer, kvarterspark, komplementsbyggnader, lekytor samt ev. andra for fastigheten
erforderliga gemensamma anlaggningar.

Nyckeltal

2013 2012 2011 2010 2009 2008
Genomsnittlig skuldranta % 3.28 3,75 3,62 3,27 3,38 3,90
Lan per kv bostadsyta 10085 10162 10262 10383 10507 10631
Lan i férhallande till taxeringsvarde % 50,16 56,15 56,55 57,21 66,89 67,68
Fastighetens belaningsgrad 37,39 37,68 37,88 38,25 38,54 38,90
Genomsnittlig arsavgift bostader kr/kvm 724 724 683 683 683 663

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd réntekostnad i forhallande till genomsnittligt fastighetslan.
Fastighetens beléningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till foreningens balansomslutning.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2013-05-06 och pafoljande styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Margareta Hansson Ordférande

Pavel Krcal Ledamot

Barbro Ljunghammar Ledamot

Bjérn Molander Ledamot Avgatt december 2013
Karin Granberg Ledamot

Johannes Gumbel Suppleant

Henrietta Gustavsson Suppleant Avgatt december 2013
Jan-Erik Agren Suppleant

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tvd i férening.
Styrelsen har under dret hallit 6 st protokollférda sammantraden.

Revisorer

Tomas Jonasson Ordinarie

Godkand revisor

BOREYV revisionsbyra AB Suppleant
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Valberedning
Liselotte Agren Sammankallande
Zlata Molander Avgatt

Thomas Englund

Féreningens stadgar
Foreningens gallande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2004-08-16.

RESULTATDISPOSITION

Beloppen i resultatdispositionen ar angivna i tusental kronor.

Medel att disponera:

Balanserat resultat 287 545
Arets resultat 228 777
Summa 516 322

Forslag till disposition:

Avséttning till fond for yttre underhll 117 000
Balanseras i ny rékning 399 322
Summa 516 322

Foreningens resultat och stallning framgdr av efterféljande resultat- och balansrékning med tilldggsupplysningar.
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2013-01-01 2012-01-01
Resultatrakning Not 2013-12-31 2012-12-31

Féreningens intidkter

Arsavgifter 2157372 2157372
Hyresintakter 253 400 252 800
Ovriga intakter 23295 0
Summa intédkter 2 434 067 2410 172

Féreningens kostnader

Lopande reparationer och underhall A, -40 919 -52 403
Planerat underhall 0 -46 813
Fastighetsavgift/ fastighetsskatt -39271 -45 655
Driftkostnader 2 -853 131 -846 599
Ovriga rérelsekostnader 3 -80 264 -85 566
Styrelsearvoden och personalkostnader 4 -27 677 -27 764
Avskrivning byggnad -176 353 -172 052
Summa kostnader -1 217 615 -1276 852
Resultat fore finansiella poster 1216 452 1133320

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande intakter 1906 1203
Réntekostnader och liknande kostnader -989 581 -1140 588
Summa finansiella poster -987 675 -1139 385
Resultat efter finansiella poster 228777 -6 065
RESULTAT FORE SKATT 228 777 -6 065

ARETS RESULTAT 228777 -6 065
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Balansrakning Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader 5 66 425 971 66 602 324

Mark 13 400 000 13 400 000

Summa materiella anldggningstillgangar 79 825 971 80002 324

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 79 825 971 80002 324

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 51723 50 299
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 87 008 77 495
Summa kortfristiga fordringar 138 731 127 794
Kassa och bank 433 812 262 033
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 572 543 389 827

SUMMA TILLGANGAR 80 398 514 80392 151
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Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 7

Bundet eget kapital

Insatskapital 26 585 000 26 585 000
Upplatelseavgifter 22 050 000 22 050 000
Fond for yttre underhall 648 112 580 925
Summa bundet eget kapital 49 283 112 49 215 925
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 287 545 360 797
Arets resultat 228 777 -6 065
Summa fritt eget kapital 516 322 354732
SUMMA EGET KAPITAL 49799 434 49 570 657
SKULDER

Langfristiga skulder

Fastighetslan 8 29 878 500 30 106 703
Summa langfristiga skulder 29 878 500 30 106 703
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 8 186 000 186 476
Leverantérsskulder 125 817 170 241
Skatteskulder 84 905 89 987
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 9 323 858 268 087
Summa kortfristiga skulder 720 580 714 791
SUMMA SKULDER 30 599 080 30 821 494
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 80 398514 80 392 151
STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckning 32 665 000 32 665 000

ANSVARSFORBINDELSER Inga Inga
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt drsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad. Inkomster och
utgifter ar periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregdende
ar.

Fond for yttre underhall &r redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4.

Virderingsprinciper

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om inget annat anges nedan.
Markvérdet &r inte foremal for avskrivning, utan eventuell vérdenedgang hanteras genom nedskrivning.

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

Avskrivningsprinciper
Avskrivningar enligt plan ér berdknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvarde och baseras pa tillgdngarnas
bedémda nyttjandetid.

Féreningens byggnad féljer fr. 2008 en 100-arig progressiv avskrivningsplan.
Startprocent 0,23% och upprakningsfaktor 2,5%.

NOTER

Notl Ldépande reparationer och underhall 2013-12-31 2012-12-31
Reparation av dérrar och 13s 1443 3068
VA 0 19 106
Varme 6 342 4522
Ventilation 9 250 9674
El 1959 0
Hissreparationer 6 652 15 232
Ovrigt 3792 801
Planteringar, trad, buskar 303 0
Markinventarier 11178 0

40 919 52 403
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Not 2  Driftkostnader
Fastighetsskotsel
Bredband
Besiktning av hissar
Serviceavtal hissar
SFF Véveriet 1-4
Torget SFF
Fastighetsel
Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Fastighetsférsakring
Kabel TV
Oresutjamning

Not3  Ovriga rérelsekostnader
Forbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial
Kreditupplysningar

Kontorsmaterial

Telefon (hissar) och post

Hemsida

Revisionsarvode

Féreningsstdamma/ medlemsmadten/ styrelseméten
Ekonomisk forvaltning

Ekonomisk forvaltning, extradebiteringar

Avgifter till Bolagsverket

Bankkostnader

Lamnade bidrag och gavor

Not4  Styrelsearvoden och personalkostnader

Styrelsearvoden

Sociala avgifter

2013-12-31
88 044
65 261

4111
11 868
109 364
15528
37 453
330719
93 224
40923
21950
34 686
0

853 131

2013-12-31
0
2252
969
6994
0
9750
3476
51831
3203
700
750
339

80 264

2013-12-31
22 000
5677

27 677

9(12)

2012-12-31
86 466
48 857

3308
11 318
134126
11 520
40 301
326190
89 258
40 920
20 650
33 684
1

846 599

2012-12-31
688
750
725

7 296
299

9 500
3634
50 000
10 256
900
1518
0

85 566

2012-12-31
21 800
5964

27 764
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Not5 Byggnad

Ingdende anskaffningsvarden

Utgaende anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar

Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Utgdende redovisat varde

Taxeringsvérden
Mark
Byggnader

Summa

Not 6 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intékter

Trygg Hansa, fastighetsforsakring

Torget SFF

AllTele

SFF Véveriet 1-4

ABJ Boférvaltning AB
Com hem
Returpappercentralen
Uppsala hiss AB
Upplupen rdnteintdkt
Uppsala Vatten

Not7 Eget kapital

1B

Disposition enligt drsstdmmobeslut
Avsittning till fond for yttre underhall
Omféring av féregaende ars resultat

lanspraktaget fond yttre UH

Arets resultat
UB

Insatser

26 585 000

26 585 000

Upplatelseav
gifter

22 050 000

22 050 000

Fond yttre
underhall

580 925

114 000

-46 813

648 112

2013-12-31
67 900 000
67 900 000

-1297 676

-176 353
-1474 029

66 425 971

14 400 000
45 533 000

59 933 000

2013-12-31
5579
2884
5454

30 075
14 485
8 860
7648
4018
0

8 005
87 008

Balanserat
resultat.

360797

-114 000
-6 065
46 813

287 545

10(12)

2012-12-31
67 900 000.
67 900 000

-1125 624

-172 052
-1 297 676

66 602 324

11 400 000
42 550 000

53 950 000

2012-12-31
5212
3882
5437

27 341
14 411
8670
7648
3833
1061
0

77 495

Arets resultat

-6 065

6 065

228777
228 777
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Not8 Fastighetslan 2013-12-31 2012-12-31
Stadshypotek, ranta 2,78%, villkorsandras 2016-10-30 9390 000 9487 324
Stadshypotek, ranta 2,63%, villkorsandrats 2015-12-30 6 100 000 6092 555
Nordea Hypotek, ranta 4,05%, villkorséndras 2014-01-22 8 504 500 8 643 300
Stadshypotek, rénta 3,06%, villkorsandras 2015-07-30 6070000 6 070 000
Kortfristig del av fastighetslan avgar -186 000 -186 476

29 878 500 30106 703

Nordea Hypotek [&n som villkorsandrats 2014-01-22 ar Sverflyttat till Stadshypotek pa villkorsdndringsdagen.
Ranta 2,56%, amortering 127 500 kr/ar, villkorséndras nasta gang 2017-01-30.
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Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Upplupna styrelsearvoden

Beraknade sociala avgifter

Upplupna réntekostnader

Forutbetalda arsavgifter och hyror

Beraknat arvode for revision

Underskrifter

Uppsala O / 3) 03/() ¥ }’G

:’1 ) V ) ' 9 )
L/LLL '7 L{}é’( éﬁ "QCZJZ kf/Z(,/ _2 ”L.-\, L)Zz Zav 1/“{;/
Margareta Hansson Karin Granberg

7 e

r - i) / ")} «/}
> 4 V() /4
~— - | A S
AL
Pavel Krcal Barbro Ljunghammar
Revisorspateckning
¥y 2 Afl
Min revisionsberéttelse har limnats Uppsala //}/ 2017

/

/

(- = %’F f_./éé-‘(z/-""‘l—?;—_*——

Tomas Jonasson

Godkand re\nsor
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2012-12-31
22 000
5963

111 852

118 272

10 000

268 087



Borev revisionsbyra AB

Registrerat revisionsbolag

Revisionsberittelse

Till foreningsstdmman i Brf Kungséingen 2, org.nr. 769611-2320
Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for Brf Kungsiangen 2, for ar 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt &rsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer &r
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

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

En revision innefattar att genom olika &tgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information 1 drsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgirder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsétgérder som ar 4ndamalsenliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering av andamélsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den 6vergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och andamaélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med rsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per
den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt rsredovisningslagen,
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med drsredovisningens évriga delar.



Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrakningen
for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover min revision av arsredovisningen har jag &ven reviderat forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for rakenskapséret
2013.01.01 —2013.12.31.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust, och det 4r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriaffande
foreningens vinst eller 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 betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utover min revision av
arsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgarder och forhallanden i foreningen for att
kunna bedoma om négon styrelseledamot ar erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med bostadsrittslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamaélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for riakenskapsaret.

Uppsala den 7 april 2014
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Tomas Jonasson

Godkénd revisor



