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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Sobeln 1 far hdrmed avge redovisning for féreningens verksamhet under 2012.
Allmént om verksamheten

Brf Sobeln 1 har till &Andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslégenheter for permanent boende och Iokaler till nyttjande utan begransning i
tiden.

Féreningen upplater 95 bostadsldgenheter med bostadsratt och 9 med hyresratt. Vidare upplater
foreningen 1 lokal, 16 garageplatser och 45 parkeringsplatser med hyresratt.

Styrelse och revisor

Styrelsen har under aret hallit 18 protokollférda styrelseméten och har sedan den foregaende
ordinarie féreningsstdmman haft féljande sammanséttning:

Kerstin Lindholm ordférande
Victoria Danielsson sekreterare
Per Starenius kassér
Bjérn Hedin ledamot
Hakan Westlund ledamot
Solveig Wahrman suppleant
Agneta Ekstrém suppleant
Roger Rikkonen adjungerad

Valberedningen bestar 2012 av Stefan Ulvander och Carl-Henrik Lindblad.
Féreningens revisor ar Jérgen Gétehed pa BoRevision.

Féréndring av medlemmar
Under aret har 12 lagenheter bytt gare.

Férvaltning

Féreningen har medlemskap hos Fastighetségama AB. Ekonomisk forvaltare &r Fastighetsagarna AB
och Lundquistgruppen har haft hand om fastighetsskétseln.

Staddagar

Under aret holls ingen stéddag i foreningen da det ansags meningslést pa grund av stambytet och allt
material som lag framme pa manga stallen.

Forsékring

Fastigheten var under 2012 fullvérdesférsékrad hos Trygg Hansa Forsakring AB (ADE-férsakring).
Fr.o.m. 1 maj 2013 har fdreningen forsakringen i Folksam dér &ven medlemmarnas bostadsrattstillagg
till hemférsakringen ingér.



Fastigheten

Fastigheten har under éret genomgatt stamrenovering.
Kontinuerligt fastighetsunderhall har genomférts under aret enligt faststalld underhalisplan.

Hyreslégenheter

En tidigare hyreslégenhet blev ledig och forsaldes pa den dppna marknaden som bostadsratt.

Planerade och pabériade arbeten under 2012

Genomgang av brandsakerheten.
Individuell varmvattenmatning och debitering.
Fiberoptisk natanslutning till Internet.

Renovering av féreningslokalen for att kunna hyra ut den till de boende vid behov av tillfallig
dvernattning fér gaster.

Under aret har fdreningen gjort ett negativt resultat om 290 660 kronor, mestadels beroende 6kade
rantekostnader och kostnader for stambytet. Stdmman har att ta stallning till:

Balanserat resultat -1 045 661
Arets resultat -280 660
-1 336 321

Styrelsen foreslér foljande disposition:

Uttag ur fond fér yttre underhall motsvarande arets kostnad -89 257
Overféring till fond for yttre underhall 281000
Balanserat resultat -1 538 064

-1 336 321

Betraffande foreningens resultat och stilining hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar
med tillhérande bokslutskommenty
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2012-01-01- 2011-01-01-
2012-12-31 2011-12-31
Nettoomséttning 1 5100732 4 565 541
5100 732 4 565 541
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -3 099 647 -2 683 815
Underhall 3 -89 267 -128 750
Avskrivningar -543 033 -543 033
Rérelseresultat 1368 795 12098943
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 4 2882 4 475
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -1 662 337 -1 227 876
Resultat efter finansiella poster -290 660 -13 458
Resultat fore skatt -290 660 -13 458
Skatt pa arets resultat E z
Arets resultat -280 660 -13 459
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Balansréakning

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 133 347 168 115 891 786

Maskiner och inventarier 7 3 .
133 347 168 115 891 786

Summa anliggningstiligangar 133 347 168 115891 786

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 8 128 659 122 097

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 69 096 61738

197 755 183 835

Kassa och bank 10 1763 926 1 511 565

Summa omséttningstillgangar 1 961 681 1 695 400

SUMMA TILLGANGAR 135 308 849 117 587 186
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Insatser 70 531 224 69 770 735

Upplatelseavgifter 6430 265 5140 754

Fond for yttre underhall 4 243 250 4 081 000
81 204 739 78 992 489

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -1 045 661 -869 952

Ansamlad férlust -290 660 -13 459
-1 336 321 -883 411

Summa eget kapital 79 868 418 78 109 078

Léngfristiga skuider

Checkrakningskredit 12 264 094 "

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 52 500 000 35 000 D00
52 764 094 35 000 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 325 269 3300875

Skatteskulder 293 088 284 505

Ovriga skulder 84 880 38 387

Upplupna kosthader och forutbetalda intakter 13 1973100 854 341

2676 337 4478108

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 135 308 849 117 587 186

Stiillda sékerheter och ansvarsférbindelser

Panter och sdkerheter 16r egna skulder

Stéllda sékerheter 57 500 000 42 300 000

Summa 57 500 000 42 300 000

Ansvarsforbindelser

Ansvarsforbindelser Inga

!@ -
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens
allm&nna rad. | de fall det saknas ett allmént rad fran Bokféringsndmnden har i féSrekommande
fall vagledning hémtats frAn Redovisningsradets rekommendationer.

Varderingsprinciper m m
Om inte annat framgar &r principerna oférandrade i jamforelse med foregéende ar.

Anlédggningstillgangar
Materiella anl&ggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt dver den bedémda nyttjandetiden enligt foljande:

Anléggningstiligangar % per ar
Materiella anfaggningstillgangar.

-Byggnad 0,5
-Ombyggnad sopphus 50
-Ombyggnad balkonger 2,0
-Maskiner och inventarier 20,0
Fordringar

Upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beréknas inflyta.

Redovisning av intékter
Hyres- och avgiftsintékter aviseras i forskott. De periodiseras darfor sa att endast den del
som beléper pa perioden redovisas som intakter.

Fond for ytire underhall

Avséttning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar och redovisas
efter bokfdringsnamndens allménna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade
for framtida underhallet | bostadsrattsforeningar”.

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till
befarade foriuster om €] annat anges i not nedan.

Skatt

Enligt en ny dom i Hégsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrattsféreningars
rénteintékter som &r hanforliga till fastigheten vara skattefria. Om det férekommer verksamheter som
inte avser fastighetsfbrvaltning sker beskattning med 26,3 procepg
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Noter

Not 1 Nettoomsittning

2012 2011

Arsavgifier 4045 847 3427104
Hyror 1 006 822 1123438
Ovriga intakter 48 063 14 999
Summa 5100732 4 565 541
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskodtsel, hisskétsel och stadning 302 909 297 246
Reparationer 330 963 296 339
El 242 908 163 679
Uppvérmning 885 157 885 236
Vatten 233 483 229726
Sophamtning 148 737 117 046
Forsakringspremier 82176 79 397
Fastighetsskatt 10 000 10 000
Fastighetsavgift 139 230 132 804
Ovriga fastighetskostnader 11 980 11275
Kabel TV 108 767 105 809
Styrelsearvoden 199 000 63 499
Sociala avgifter 57 011 19 636
Revisionsarvoden 20 000 20 000
Férvaltningsarvode 208 622 209 364
Ovr extemna tjanster 114 422 36 493
Ovriga driftskostnader 4284 6 167
Summa 3099 647 2683816
Anstallda, féreningen har ingen fast anstalld personal
Not 3 Underhall
Bostader 30 000 -
Byggnad 59 257 128 750

89 257 128 750
Not 4 Ranteintékter och liknande resultatposter
Rénteintakter 1909 3 832
Ranteintakter skattefria 973 643
Summa 2882 4 475
Not &5 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader till kreditinstitut 1662 337 1226 429
Ovriga rantekostnader - 1447
Summa 1 662 337 1227 8&(
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Not 6 Byggnader, markanlédggning och mark
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2012 2011
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 64 499 414 64 499 414
Mark 39 883 735 39883735
-Ombyggnad 10 721 268 10 721 268
-Pagdende ombyggnad 22 083 138 4084 723
137 187 555 119 189 140
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -3 2067 354 -2 754 321
-Arets avskrivning enligt plan -543 033 -543 033
-3 840 387 -3 297 354
Redovisat virde vid arets slut 133 347 168 115 891 786
Taxeringsvarde
Byggnader 56 813 000 56 813 000
Mark 40 187 000 40 187 000
97 000 000 97 000 000
Bostéader 96 000 000 96 000 000
Lokaler 1 000 000 1 000 000
97 000 000 97 000 000
Not 7 Maskiner och inventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 121713 121713
121713 121713
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan 121713 -121 713
<121 713 -121 713
Redovisat virde vid arets slut - -
Not 8 Ovriga fordringar
Skattekontot 123 250 122007
Ovrigt 5400 -
128 659 122 097
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Férsaknngspremie 27 704 26 767
Kabel-tv 27 053 26 273
Webforum 2448 -
Fastighetedgarna AB 3 258 8 698
SE Direkt 270 -
Sajthotellet 863 -
Solstigen 7 500 -
69 096

61738
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Not 10 Kassa och bank

2012 2011
Nordea 55612 58 814
SHB, klientmedel hos Fastighetsdgarna Stockholm AB 1708 314 1452 751
1763926 1 511 565
Not 11 Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp-  Fond for
latelse yitre Balanserat Ansamiad
Insatser avgifter underhall resultat forust Summa
Belopp vid
arets ingang 69 770 735 5140754 4081000 -869 952 -13 459 78 109 078
Disposition enligt
stdmmobeslut 162 250 -1756 709 13 459
Arets forandring 760 489 1 289 511 -290 660 -290 660
Belopp vid arets
utgang 70 531 224 6430265 4243 250 -1 045661 -290 660
81204 739 -1 336 321 79 868 418

Not 12 Skulder fill kreditinstitut, langfristiga

Konvertering / Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Langivare siutbetalning Rénta 2012-12-31 uppléning 2011-12-31
Nordea rorligt rorlig 15 000 000 15 000 000
Nordea rérligt rorlig 15 000 000 15 000 000
Nordea rérligt rorlig 5 000 000 5 000 000
Nordea rérligt rorligt 10 000 000 -
Nordea rorligt rérligt 7 500 000
52 500 000 - 35000000

Checkrékningskredit( limit7 500 000 kr) -264 093,78)Q



Bostadsrittsféreningen SOBELN 1 a(10)
769606-7771

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2012 2011
Réantor 267 417 169713
Féruthetalda hyror och avgifter 339422 388 223
Lundqvistgruppen AB 4 350 16 300
Fortum 85 146 45 434
Liding® Stad 50175 83 684
Fastighets&garna AB 16 940 8133
Revisionsarvode 20 000 20 000
Hiss och Elteknik 99 500 -
Fjarrvarme - 108 248
Sociala avgifter 57 011 -
Polygon - 10 875
Handelsbanken 1613 1631
Vatten 57 526 -
Ovrigt aviopp - 2100
Titania Bygg AB 955 687 -
Solstigen18312 18 313

1973100 854 3415C
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Underskrifter

Bj6in Hedin

e

Victoria Danielsson

Y- Ui/

Hakan Westiund
_ e Hean ela dalg -
Mi islonsberstielse har lamnats 2013-©5 -2 7. Pean a.vv.‘L_ —( - 2 ol
(&) 'L ‘%\avv\\;\k&\.
\_\__;
Jorgen Gotehed

Av foreningen vald revisor
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Revisionsberdtislse
Till féreningsstémman | Bostadsrattsforeningen Sobeln 1, org.nr 769606-7771
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Jag har utfdrt en revision av arsredovisningen for
Bostadsrétisforeningen Sobeln 1 fér &r 2012,

WTRISEND dEVEr IO a

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en ars-
redovisning som ger en réttvisande bild enligt &rsredovisnings-
lagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pé fel.

Mitt ansvar &r att uttala mig om Arsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfért revisionen enligt Infernational
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfér revisionen fdr att uppna rimlig s&kerhet att arsredovisningen
inte innehaller vasentliga fetakligheter.

En revision innefattar att genom alika &tgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen, Revisom valjer vilka 3tgarder som ska utforas,
bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p3
fel. Vid denna riskbedmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfle att utforma
granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra et uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvirdering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den dver-
gripande presentationen | drsredovisningen,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.
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Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliiga avseenden
réttvisande bild av fSreningens finansiella stéllning per den

31 december 2012 och av dess finansiella resultat for ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsheratielsen &r forenlig med &rs-
redovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att {dreningsstdmman faststéller resultat-
rékningen och balansrakningen fir féreningen.
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tGrfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért en
revision av forslaget fill dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust samt styrelsens firvaltning for Bostadsrétisféreningen
Sobein 1 for &r 2012

Styrolsons ansvas

Det &r styretsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande fireningens vinst efler forust, och det &r styrelsen som
har ansvaret for fdrvaltningen enligt bostadsrattiagen.

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala mig om farslaget til
dispositioner av freningens vinst efler forlust och om férvaltningen
pa grundval av min revisior.. Jag har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag fir mitt uftalande om styrelsens forslag il
disposilioner betréffande fireningens vinst eller férlust har jag
granskat om férslaget &r Srenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag for mitt ullalande om ansvarsfrihel har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgérder och forhallanden i féreningen for att kunna bedtma om
nagon styrelssledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag
har aven granskat om nagon styrelseledamot p4 annat satt har
handiat i strid med bostadsraitslagen, &rsredovisningslagen eller
féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamiat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Jag tillstyrker att fdreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
angvarsfrihet for rékenskapsaret,

i
1y

SSrENNg g

ipplysning av
Enligt foreningens stadgar ska arsavgiften bestrida foreningens
kostnader fér den I5pande verksamheten samt avsattningar till
ytire fond. Av arsredovisningen framgér att féreningen redovisar eft
underskott 2012, vilket innebér att drsavgiftema inte har skapat
utrymme for avséttning till ytire fond.

| stadgarna anges ocksd att Arsredovisning ska ldmnas till
revisorema senast sex veckor fore foreningsstdmman samt att
revisionsberdtielse ska aviamnas senast tre veckor fire stdmman.
Handlingarna har | dmnats inom dessa tidsperioder.

Jirgen Gétehed
BoRevision AB



