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Kallelse till foreningsstamma i BRF Viggeby

Tid: 25 MAJ, 2014 klockan 16.00
Plats: Samlingslokalen vid tvittstugan

Dagordning

1. Stdmmans 6ppnande.

2. Godkdnnande av dagordning.

3. Val av stammoordfasrande.

< Anmdlan om stdmmoofdrandens val av protokollforande.

5. Val av justeringsman tillika rostrdknare.

6. Fraga om stdmman blivit i stadgeenligt ordning utlyst.

7. Fastsdllande av rostlangd.

8. Foredragning av styrelsens forvaltningsberdttelse.

9. Foredragning av revisionsberdttelsen.

10. Faststdllande av resultat- och balansrdkning.

11. Beslut av resultatdisposition.

12. Frdga om ansvarsfrihet for styrelsemedlemmarna.

18, Fraga om arvoden till styrelseledaméter och revisorer for

ndstkommande verksamhetsar.

14, Val av styrelseledaméter och suppleanter.

15, Val av revisor och suppleant.

16. Val av valberedning.

17. Eventuella motioner.

Frdn styrelsen: Bygga ett nytt forrdd till foreningen vid bollplan.

18. Stdammans avslutande.
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Styrelsen for Brf Viggeby, Sigtuna kommun, far hirmed avge &rsredovisning for rikenskapsaret
2013. Siffror inom parentes avser foregéende &r.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan
tidsbegrinsning. Upplételse fr dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens fastighet
Foreningen forvirvade 1986-05-28 fastigheten Rosersberg 2:9 i Sigtuna kommun.

Foreningens fastighet bestar av 12 st bostadshus med totalt 48 st bostadsrétter.
Lagenhetsfordelning:
8 st 1 rum och kok
10 st 2 rum och kok
10 st 3 rum och kok
16 st 4 rum och kok
4 st 5 rum och kok

Den totala boytan dr 3 800 kvm.

Fastighetens taxeringsvirde var vid rikenskapsarets utgéng 34 630 000 kr varav markvérdet
motsvarar 9 104 000 kr och byggnadsvirdet 25 526 000 kr.

Fastigheten ir fullvirdesforsikrad hos If skadeforsikring. Féreningen har &ven ett kollektivt
bostadsrittstilligg tecknat hos If skadefrsikring.

Fastighetens tekniska status

Enligt foreningens stadgar skall avsittning till yttre fastighetsunderhdll ske med minst 0,3 % av
byggnadskostnaden, eller 89 tkr, for foreningens hus varje rikenskapsér. Fonden for yttre
underhall redovisas under bundet eget kapital.

Styrelsen anlitade ar 2006, via Fastum UBC, en byggnadsteknisk entreprendr for uppréttande av
en underhallsplan med en planeringshorisont pa 30 &r. For att d&ven beakta underhéllskostnader
som forvintas intriffa efter 30 r, har en beriikning dven gjorts av den s.k. eviga
underhallskostnaden. Den eviga underhallskostnaden forvintas motsvara den genomsnittliga
irskostnaden for foreningens yttre underhéll. Denna uppgér for den uthyrningsbara arean (UBA),
i 2010 &rs kostnadsniva, till 64,01 kr per kvadratmeter och ar eller totalt 243 tkr per ar.



Brf Viggeby 2(12)
716419-6649

For att finansiera forvintade framtida underhall samt fordela underhéllskostnaderna Gver aren pé
ett rittvist sitt pa samtliga boende, rekommenderar styrelsen att arligen avsitta medel till fond for
yttre underhall motsvarande den 30-driga underhallskostnaden som &r 53,30 kr per kvadratmeter
och ar UBA eller totalt 203 tkr per r. Det bor observeras att stambyten och omdragning av el
(VA och EL) inte ingar i underhéllsplanen. Dessa atgirder betraktas som en investeringsatgérd
vars arliga kostnader skall téickas av den avskrivning som gors for fastigheten. Ett stambyte kan
forvintas behdva genomforas ca ar 2037.

Fastighetsforvaltning

Foreningen har ett avtal tecknat med Sigtunahem om teknisk forvaltning inklusive
fastighetsskotsel av gemensamhetsanldggningen. Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat
med Fastum UBC Forvaltning AB. Ett arrendeavtal finns tecknat med Statens Fastighetsverk.
Foreningen arrenderar ddrmed ca 900 kvm skogsmark fran SFV fr.o.m. ar 2008 och tre &r framat.
Arrendeomradet giller baksida p& hus Drv.19-25, 27-33,43-49,75-81 samt 83-89.

Foreningsfragor
Foéreningen har 62 (63) medlemmar fordelade pé 48 bostadsritter.

Samtliga bostadsritter i bostadsrittsforeningen var vid drets utgang upplatna. Under éret har 6 (5)
Overlatelser skett.

Under 4ret har foreningen inte haft nagra anstllda.

Verksamheten under rikenskapsaret

Forutom sedvanlig var- och hoststidning har foreningen genomfort rensning av takrdnnor. Under
aret genomfordes ocksa reparation av badrum/toaletter som vid besiktning av tjénsteforetaget
Humindus uppvisat fuktskador.

Arets resultat visar ett underskott pd 707 296:-, vilket kan hérroras till kostnader for reparation
badrum/toaletter. Samtidigt har foreningen amorterat 700 000:- under aret.

Nyckeltal

2013 2012 2011 2010 2009
Genomsnittlig skuldrdnta % 3,46 3,64 4,34 4,59 4,57
Lan per kvm bostadsyta kr vid arets utging 6611 6795 5588 5709 5931
Léan i forhallande till taxeringsvérde % 72,55 76,53 62,92 64,29 81,51
Fastighetens belaningsgrad % 80,30 79,46 78,84 80,69 83,01
Genomsnittlig arsavgift, kr/kvm 803 803 803 779 779

Genomsnittlig skuldriinta definieras som bokfdrd réntekostnad i férhallande till genomsnittligt
fastighetslan. Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i forhéllande till
foreningens balansomslutning.

f‘y
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma, 2013-05-26 och pafsljande konstituerande
sammantride haft f6ljande sammanséttning:

Ronny Ingman Ordftrande
Lena Almstrom Sekreterare
Maret Johannesson Rinne Ledamot / kassor
Daniel Bergman Ledamot

Tord Lundqvist Ledamot

Mikael Lindblad Suppleant
Lennart Eriksson Suppleant
Veronica Moraeus Suppleant

Styrelsen har under &ret hallit 11 st protokollférda sammantréden.

Revisor
Pierre Jansson
PJ Revision AB Ordinarie

Valberedningen
Asa Bergqvist
Agneta Midfrost
Eva Danielsson

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2000-01-11.

Foreningens ekonomiska stiillning

Foreningens fastighetslan uppgick vid arsskiftet till ssmmanlagt 25 122 785 kr. Fastighetslanen &r
fordelade pé fyra olika 1dn hos SBAB. Rintesatser och villkorsindringsdagar framgar av
notforteckningen.

Féreningen betalar statlig fastighetsskatt for den del av fastigheten som &r taxerad som lokal. For
lokaldelen #r skattesatsen 1 % och beriikningsunderlaget utgérs av 2013 ars taxeringsvérde.

Fastighetsavgiften uppgick under 2013 till 1 210 kr per ldgenhet dé foreningen betalar full avgift.
Avgiften indexeras genom att den har knutits till inkomstbasbeloppet och dess utveckling.

|
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Forslag till vinstdisposition

Till forfogande for foreningens foreningsstimma stér:

balanserad vinst 3892917
arets forlust -707 296
3185621

disponeras sa att

till yttre fonden reserveras 203 000
i ny rikning 6verfores 2 982 621
3185621

Foreningens resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning
med tilliggsupplysningar. n
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Resultatrikning

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter
Hyresintikter

Ovriga rérelseintikter
Summa nettoomsiittning

RORELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhall

Driftskostnader

Administrationskostnader

Styrelsearvoden

Fastighetsskatt

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Avskrivning byggnad
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Resultat fran aktier och andelar

Rinteintidkter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa kapitalnetto

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Not

WD B W N

2013-01-01
-2013-12-31

3050314
222 140
301
3272755

-1 641 301
-1 096 862
-106 628
-40 138
-66 380

-2 951 309

-296 710
-296 710

24736
39 900
109 687
-881 619
-732 032
-707 296

-707 296

5(12)

2012-01-01
-2012-12-31

3050400
223490
4

3273 894

-20 296
-912 027
-108 580

-72 845

-76 960

-1 190 708

-296 710
-296 710

1786 476
0

20077
-856 521
-836 444
950 032

950 032
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnad
Mark

Summa materiella anléiggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgéngar
Langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Avrikningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

K h

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

nk
Kassa och bank
Summa kassa och bank

2013-12-31

25296 655
201 400
25498 055

39900

39 900

25537935

0

23493
149 141

1 148 924
1321 558

4428 084

4 428 084

5749 642

31 287 597

6(12)

2012-12-31

25593 365
201 400
25794 765

0
0

25794 765

59

21 866
111 567

1 130 765
1264 257

5438 097
5438 097
6702 354

32 497 119
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Balansrikning Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bun kapital

Insatskapital 912 000 912 000
Fond for yttre underhall 1 129 064 926 064
Summa bundet eget kapital 2 041 064 1 838 064
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3892917 3 145 884
Arets resultat -707 296 950 032
Summa fritt eget kapital 3 185 621 4 095 916
Summa eget kapital 5226 685 5933 980
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 24 422 785 25122 785
Summa langfristiga skulder 24 422 785 25122 785
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslén 10 700 000 700 000
Leverantorsskulder 245518 177 096
Skatteskulder 0 2325
Ovriga skulder 0 14 227
Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 11 692 609 546 706
Summa kortfristiga skulder 1638 127 1 440 354
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31287 597 32497 119

Stillda sikerheter

For egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar 29 841 000 29 841 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tilldiggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna
rad. Inkomster och utgifter dr periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
4r oforidndrade jamfort med foregéende ar.

Fond for yttre underh&ll &r redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4.
Uppskjutna skattefordringar i underskottsavdrag redovisas endast i den mén det &r sannolikt att

beloppet kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott. Underskottsavdrag enligt senast
inlimnad deklaration till Skatteverket dr 17 418 156 kr.

Vérderingsprinciper
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inget annat anges nedan.

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedging hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar virderas till det ligsta av anskaffningsvirde och verkligt vérde.
Fordringar har efter individuell vdrdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan 4r beriknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvérde och

baseras pa tillgdngarnas bedomda nyttjandetid.

Byggnader skrivs av med 1% per ar.

Noter

1 Hyresintiikter 2013 2012
Hyra garage/carport 118 440 117 140
Hyra parkering 109 700 109 200
Hyresbortfall, garage ej moms 0 -400
Hyresbortfall, p-plats €j moms -6 000 -2.450

222 140 223 490
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2 Reparationer och underhall

Ldpande reparationer
Reparation VA

3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Stidddagar
Snéréjning/sandning

Ovr obl. besiktn./kontroller
Gemensamhetsanldggning 1
El

Uppvéarmning

Vatten

Sophdmtning
Fastighetsforsakring
Sjélvrisker

Arrendeavgifter
Kabel-TV/Bredband
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Drivmedel f6r egna mask/fordon

2013

1 641 301
0
1 641 301

2013

48 000
4 654

4 950

0

49 000
246 715
288 539
93 469
127 367
65374
83 000
9635
65 699
8316

2 144

0

1 096 862

9(12)

2012

14 731
5565
20296

2012

0

1377
10 519
1750
96 583
253762
281 689
74 223
88 766
52 029
0

0

47 844
3000
176

309
912 027
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4 Administrationskostnader

Kreditupplysning

Inkasso- och KFM-avgifter
Kontorsmaterial

Telefon & porto

Revisionsarvode

Arsredovisning tryck
Foreningsstimma/medlemsmdten
Arvode ekonomisk forvaltning
Ekonomisk forvaltning, uppdrag utdver avtal
Avgifter Bolagsverket
Uppdatering av underhallsplan
Upprittande av energidekl
Foreningsavgifter

Bankkostnader
Rest/forseningsavg, ej avdrag
Oresutjimning

5 Styrelsearvoden
Arvoden, loner, ersiittningar och sociala kostnader
Arvoden, I6ner och andra erséttningar till styrelse

Arvoden, léner och andra ersittningar till dvriga anstillda
Ovriga sociala kostnader

6 Aktier
Namn

Fastum UBC Forvaltning AB
Org.nummer 556730-0883

2013

250
1578

6135
17 625
1 381

66 563
5196
900
3500

1500
2000

0

0

106 628

2013

30 800

9338
40 138

Anskaffn.-
virde
39900

39 900

10(12)

2012

0

0
2252
5812
18 250
1 145
5100
62 000
1 875
900
2532
5688
1 400

1 125
500

1

108 580

2012

54 045

726
18074
72 845

Bokfort
virde
39900
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7 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvérde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvédrden mark

8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsikring, jan-dec
Kabel-tv, jan-mars

Ekonomisk forvaltning, jan-mars
Markarrende, jan-dec

9 Eget kapital Inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingang 912 000

Disposition av foregédende
ars resultat:
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 912 000

10 Langfristiga skulder

SBAB riinta 2,72%, ffd

SBAB rinta 3,34%, ffd 140604
SBAB rinta 4,56%, ffd 140409
SBAB rinta 2,72%, ffd 150113
Avgar kortfristig del

203 000

1129 064

2013-12-31

29 671 029
29671 029

-4 077 664
-296 710
-4 374 374

25296 655

25526 000
9104 000
34 630 000

2013-12-31

102 305
16 782
20425

9629

149 141

Fond yttre Balanserat

underhall
926 064

2013-12-31

4784 570
8528 215
7 050 000
4760 000
-700 000
24 422 785

resultat
3145 885

747 032

3892917

11(12)

2012-12-31

29 671 029
29 671 029

-3 780 954
-296 710
-4 077 664

25593 365

24 583 000
9161 000
33 744 000

2012-12-31

65374
16 423
20 135
9635
111 567

Arets

resultat
950 032

-950 032
-707 296
-707 296

2012-12-31

4984 570
8 588 215
7250 000
5000 000
-700 000
25122 785
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11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2013-12-31 2012-12-31

Uppvdrmning 93225 26 963
Vatten 21728 0
El 124 122 77 054
Fastighetsskotsel, stddning och drift Sigtunahem 97 000 96 583
Snorojning 0 7 425
Beriknat revisionsarvode 17 000 16 000
Upplupna utgiftsréntor 84 390 80 425
Forskottsbetalda arsavgifter/hyror 255 146 242 256
Oresavrundning -2 0

692 609 546 706

Rosersberg 2014 -CH - 25 .
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Revisorspateckning
Min revisionsberittelse har limnats den 201k - 05*04 ,

7
Ple I‘r/e %’W%
Auktorisérad revisor



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i BRF Viggeby
Org.nr. 716419-6649

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen for BRF Viggeby for ar 2013-01-01 —2013-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och f6r den interna kontroll som styrelsen bedomer &r
nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir 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 kriver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen
for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och
annan information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgédrder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ér relevanta for hur foreningen uppréttar arsredovis-
ningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r &dnda-
maélsenliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering av
dndaméalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den dvergripande
presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamaélsenliga som
grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stdllning
per den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balans-
rakningen for féreningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner
betriaffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for BRF Viggeby for
ar2013-01-01 —2013-12-31.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande féreningens
vinst eller forlust, och det ér styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betrédffande
foreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har
utfort revisionen enligt god revisionssed i1 Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av
arsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgérder och forhallanden i foreningen for att
kunna bedéma om négon styrelseledamot dr erséttningsskyldig mot féreningen. Jag har
4dven granskat om ndgon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med
bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

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

Uttalanden

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

Stockholm 2014-05-08
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Jansson
iserad revisor



