Arsredovisning for
Bostadsrattsforeningen SOBELN 1
769606-7771

Rékenskapsaret
2013-01-01 - 2013-12-31



Brf Sobeln 1
Org. nr 769606-7771

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Sobeln 1 far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under 2013.

Allmant om verksamheten

Brf Sobeln 1 har till &ndamal att fram
hus upplata bostadslagenheter for

tiden.

ja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
permanent boende och Iokaler till nyttjande utan begransning i

Féreningen uppléter 95 bostadslégenheter med bostadsratt och 9 med hyresréatt. 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 féregaende
ordinarie féreningsstamman haft féljande sammansattning;
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Valberedningen bestar 2013 av Stefan Ulvander och Catharina Wendelius.

Foreningens revisor &r Jérgen Gotehed pa BoRevision.

Férandring av medlemmar

Under aret har 11 lagenheter bytt 4gare.

Eérvaltnin

Foreningen har medlemskap hos Fastighetsagarna AB. Ekonomisk forvaltare &r Fastighetsagarna AB
och BK Fastighetsservice har haft hand om fastighetsskétseln.

Staddagar

Under aret har tva stéddagar hallits i féreningen. Vid varens staddag krattades mangder av I6v bort d&
inget gjorts aret innan och under héstens stiddag rensades huvudsakligen vindar och kallare fran

skrap.

Férsakrin

Fastigheten var t.o.m. april manad fullvirdesfdrsakrad hos Trygg Hansa Foérsakring AB (ADE-
forsakring). Fr.o.m. 1 maj 2013 har féreningen forsakringen i Folksam d&r dven medlemmarnas
bostadsrattstilldgg till hemfdrsakringen ingér/.(



Fastigheten

Kontinuerligt fastighetsunderhall har genomfdrts under &ret enligt faststalld underhallsplan. Var nya
fastighetsskotare har utfort det regelbundna underhallet pa ett foreddmligt satt.

Sndrasskydd har satts upp 6ver samtliga balkongtak for att férebygga farliga nedfall i samband med
tovader.

Garantiarbeten efter stamrenoveringen har pagatt under &ret. Garantitiden for arbetena I6per p& tva &r
och for material for material pa fem ar. Under 2014 kommer ailts3 arbetsgarantierna successivt att
upphéra.

Sakerhetsddrrar har monterats i de flesta av lagenheterna vilket har forbattrat inbrotts- och
brandsakerheten.

Den gamila stenmangeln i tvattstugan, som knappast anvéndes av nagon, har forslats bort.

Enkelrikiningsskylt pa den lokala kirbanan utanfor Kéllangsvagen 9 har satts upp av sakerhetsska| for
utpasserande fran huset.

Betraffande trédgérdsytorna har ett antal nya buskar planterats vid 11:ans gavel dar det gravts for
fiberledning. Vidare har foryngringsklippning av buskar mellan 9:an och 11:an och kapning av
nedhéngande doda grenar gjorts. Nagra mindre trad sagades ned bl.a. vid ingéngen till tvaitstugan.
Grasmattorna har klippts med en nyanskaffad grasklippare och ograsbekampning har utforts i
trapporna férutom i grasmattor och rabatter.

Styrelsen har kontrollerat samtliga kallar- och vindsforrad for att utrona vilka som Overgefts,

Foreningens lokal har varit flitigt uthyrd till de boende under aret och &r mycket uppskattad.

Planerade och pabdrjade arbeten under 2013

* Individuell varmvattenmatning och debitering. Arbetet frdréjdes under aret pa grund av
tekniska problem med matarna och hade vid arets slut &nnu inte kommit igang.

* Dranering av husgrunden till K&llangsvagen 7 planerad. Orsaken var fuktgenomslag till en av de
nya lagenheterna i bottenplanet efter den extremt nederbérdsrika vintern 2011 - 2012

Under aret har féreningen gjort ett negativt resultat om 474 592 kronor.
Stdmman har att ta stalining till:

Balanserat resultat -1 538 064

Arets resultat -474 592
-2 012 656

Styrelsen foreslar féljande disposition;

Uttag ur fond for yttre underhall motsvarande &rets kostnad -175 352

Overforing till fond f&r yttre underhall 330 654

Balanserat resultat -2 167 958
-2 012 656

Betraffande féreningens resultat och stalining hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar
med tillhdrande bokslutskommenta‘r)L
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Resultatriakning
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Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsatining 1 5019 425 5100732
5019 425 5100732
Rdrelsens kostnader
Driftskostnader 2 -2 864 982 -3 099 647
Underhall 3 -175 352 -89 257
Avskrivningar -1054 318 -543 033
Rdérelseresultat 924 773 1368 795
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 5775 2 882
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -1 405 140 -1 662 337
Resultat efter finansiella poster -474 592 -290 860
Resultat fére skatt -474 592 -290 660
Arets resultat -474 592 -290 660

)(



Bostadsrattsféreningen SOBELN 1 3(10)
769606-7771

Balansrdkning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 135 767 844 133 347 168
Maskiner och inventarier 7 - -
135 767 844 133 347 168
Summa anldggningstillgangar 135 767 844 133 347 168
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 8 135 755 128 659
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 71792 69 096
207 547 197 755
Kassa och bank 10 1858 325 1763 928
Summa omséttningstillgangar 2065872 1961 681
SUMMA TILLGANGAR 137 833 716 135 308 849

)Q
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet egel kapital

Insatser 72 439 048 70 531 224

Upplatelseavgifter 10 097 441 6 430 265

Fond for yttre underhall 4 444 993 4243 250
86 981 482 81204739

Ansamiad forlust

Balanserat resultat -1 538 064 -1 045 661

Ansamlad férlust -474 592 -290 660
-2 012 656 -1336 321

Summa eget kapital 84 968 826 79 868 418

Langfristiga skulder

Checkrakningskredit 12 - 264 094

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 51 500 000 52 500 000
51 500 000 52 764 094

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 134 316 325 269

Skatteskulder 285 884 293 088

Ovriga skulder 70 409 84 880

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 874 281 1973100

1 364 890 2676 337

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 137 833 716 135 308 849

Stallda sdkerheter och ansvarsférbindelser

Panter och sakerheter i6r egna skulder

Stéllda sékerheter 57 500 000 57 500 000

Summa 57 500 000 57 500 000

Ansvarsforbindelser

Ansvarsforbindelser Inga

ingax,
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad. | de fall det saknas ett allmant rad fran Bokfdringsndmnden har i fdrekommande
fall véigledning hamtats fran Redovisningsradets rekommendationer.

Véarderingsprinciper mm
Om inte annat framgar &r principerna ofSrandrade i jamfbrelse med foregaende ér.

Anidggningstillgéngar
Materiella anl&ggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt ¢ver den bedémda nyttjandetiden enligt fljande:

Anlaggningstillgdngar % per ar
Materiella anl@ggningstiligangar.

-Byggnad 05
-Ombyggnad sopphus 5,0
-Ombyggnad batkonger 2,0
-Stambyte 2,0
-Maskiner och inventarier 20,0
Fordringar

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

Redovisning av intdkter
Hyres- och avgiftsintékter aviseras | férskott. De periodiseras darfér sa att endast den del
som beitper pa perioden redovisas som intakter.

Fond fér yttre underhall

Avséitning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar och redovisas
efter bokféringsnamndens allm&nna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade
for framtida underhallet i bostadsrattsféreningar”,

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde med hansyn taget tili
befarade fdriuster om ej annat anges i not nedan.

Skatt

Enligt en ny dom i Hogsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrattsforeningars
rénteintakter som ar hanférliga till fastigheten vara skattefria. Om det férekommer verksamheter som
inte avser fastighetsfdrvaltning sker beskattning med 22 proce‘:p(
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Noter

Not 1 Nettoomsittning

2013 2012
Arsavgifier 4166 840 4045847
Hyror 824 582 1 006 822
Ovriga intakter 28 003 48 063
Summa 5019425 5100732
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskotsel hisskétsel och stadning 265 854 302 909
Reparationer 248 792 330963
El 144 110 242 906
Uppvarmning 933 079 885 157
Vatten 96 705 233483
Soph&mtning 176 879 148 737
Férsakringspremier 76 256 82176
Fastighetsskatt 12 180 10 000
Fastighetsavgift 123 420 139 230
Ovriga fastighetskostnader 19 785 11 980
Kabel TV 112 356 108 767
Styrelsearvoden 168 999 199 000
Sociala avgifter 41 002 57 011
Revisionsarvoden 20 000 20 000
Férvaltningsarvode 189 179 208 622
Ovr externa tjanster 174 880 114 422
Qvriga driftskostnader 31 506 4284
Summa 2 864 982 3 099 647
Anstéllda, fdreningen har ingen fast anstalld personal
Not 3 Underhall
Bostader - 30 000
Byggnad 175 352 59 267

175 352 89 257

Not 4 Rénteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter 2085 18909
Rénteintakter skattefria 690 973
Summa 5775 2882
Not 5 Réantekostnader och liknande resultatposter

2013 2012
Rantekostnader till kreditinstitut 1405140 1661 173
Ovriga rantekostnader - 1164

Summa 1 405 140 1662 3.%(\
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Not 6 Byggnader, markanldggning och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan

-Byggnad 64 499 414 64 499 414
-Mark 39883735 39883735
-Ombyggnad 10 721 268 10 721 268
-Stambyte 25 558 132 22 083 138
140 662 549 137 187 555
Ackumulerade avskrivhingar enligt plan:
-Vid arets bérjan -3 840 387 -3 297 354
-Arets avskrivning enligt plan -1 054 318 -543 033
-4 894 705 -3 840 387
Redovisat varde vid arets slut 135 767 844 133 347 168
Taxeringsvérde
Byggnader 62 789 000 56 813 000
Mark 47 429 000 40 187 000
110 218 0Q0 97 000 000
Bostader 109 000 000 96 000 000
Lokaler 1218 000 1 000 000
110 218 000 97 000 000
Not 7 Maskiner och inventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan 121713 121 713
121 713 121 713
Ackumulerade avskrivhingar enligt plan:
-Vid arets borjan «121 713 -121 713
-121713 -121 713
Redovisat virde vid arets slut - -
Not 8 Ovriga fordringar
Skattekontot 130 355 123 259
Ovrigt 5400 5400
135 755 128 659
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2013 2013
Foérsakringspremie 24 281 27 704
Kabel-tv 27 645 27 053
Webforum 2720 2448
Fastighetedgarna AB - 3258
SE Direkt 270 270
Sajthotellet - 863
Solstigen 16 876 7 500
71792

69096 ¢
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Not 10 Kassa och bank

8(10)

Nordea 40 571 95612
Nordea checkrékningskredit 58 -
SHB, klientmedel hos Fastighetségarna Stockholm AB 1817 696 1708 314
1858 325 1763 926
Not 11 Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp-  Fond for
latelse yttre Balanserat Ansamlad
Insatser avgifier underhall resultat foriust Summa
Belopp vid
arets ingang 70531224 6430265 4243250 -1045661 -290 660 79 868 418
Disposition enligt
stammobeslut 201743 -492 403 290 660
Arets forandring 1907 824 3667 176 -474 592 -474 592
Belopp vid arets
utgang 72 439 048 10 097 441 4 444 993 -1 538084 -474 592
86 981 482 -2 012 656

84 968 8-26)(
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Not 12 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering / Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp

Langivare slutbetalning Rénta 2013-12-31 upplaning 2012-12-31
Nordea 2014-12-19 1,92% 14 0600 000 15 000 000
Nordea 2014-12-19 1,92% 15 000 000 15 000 000
Nordea rérligt 2,57% 3 000 000 5000 000
Nordea 2014-01-13 2,57% 10 000 000 10 000 Q00
Nordea 2014-12-23 1,92% 9 500 000 7 500 000
51 500 000 - 52500 000

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intiakter

2013 2012
Réntor 201009 267 417
Forutbetalda hyror och avgifter 339 861 339 422
Lundqvistgruppen AB - 4 350
Fortum 42 041 85 146
Liding® Stad 94 282 50 175
Fastighetségarna AB - 16 940
Revisionsarvode 20 000 20 000
Hiss och Elteknik - 99 500
Fjarrvarme 127 156 -
Sociala avgifter 41 002 57 011
Bolagsjuristerna | Malardalen KB 6750 -
Handelsbanken 1276 1613
Vatten 6 57 526
BK Fastigheter 898 -
Titania Bygg AB - 955 687
Solstigen18312 - 18 313

874 281 1973 1@(
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Underskrifter

Lidings 2014- &5~ 12
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Av fareningen vatd revisor



== BOREVISION

Revisionsberzitelse
Till freningsstamman | Bostadsréttsforeningen Sobeln 1, org.nr. 769608-7771

meppoit cin Arsrsdovisaingen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér
Bostadsratisforeningen Sobeln 1 for & 2013.

i P T TCTUDTI e SRaSL P [y B
Siprafsens sy Bir drmredoizidngon

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att upprétta en ars-
redovisning som ger en réttvisands bild enligt Arsredovisnings-
lagen och for den intema kontroll som styrelsen beddmer ar
nadvandig fér att uppratia en Arsredovisning som inte innehaller
véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter
eller pafel,

Fgwhaories snsver

Mitt ansvar 3r aft uttala mig om Arsredovisningen pa grundvai av
min ravision. Jag har utfdrt revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverlge. Dessa
standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfir revisionen fér att uppna rimlig skerhet att &rsredovisningen
inte innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefatiar att genom ofika Atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information | &rs-
redovishingen. Revisom valjer vilka &tgérder som ska utforas,
bland annat genom att beddma riskerna fér vésentiiga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pA cegentligheter elter pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
intema kontrollen som &r relevanta for hur freningen uppratiar
&rsredovisningen fdr att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningséatgarder som ar &ndamaisenliga med hansyn til
omstandigheterna, men inte i syfte att gbra ett uttalande om
effekiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamélseniigheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten | styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den tver-
gripande presentationen | &rsredovisningen,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédmtat r tillrackliga och
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

st

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med rsredovisningslagen ach ger en i alla vasentliga avssenden
rattvisande biid av féreningens finansiella stélining per den

31 december 2013 och av dess finansiella resultat fér 4ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsbersttelsen ar forenlig med &rs-
redovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfdr att foreningsstémman faststaller resultat-
rékningen och balansrakningen fér fireningen.

e mwedre kray apitnd lesas aaky medes
et Or ke Keay soigl npar ashy andra

Hrahgar

Utbver min revision av &rsredovisningen har jag &ven utfdrt en
revision av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller firlust saml styrelsens férvaltning for Bostadsrétisfdreningen
Sobeln 1 for &r 2013.

Shrelfiais ey

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget til dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust, ach det &r styrelsen som
har ansvaret fir forvaltningen enligt bostadsréttiagen.

T T et AR R
VRIS AR

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller farust och om forvaltningen
pé grundval av min revision. Jag har utfirt revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat om fiirslaget &r frenligt med bostadsratislagen.

Som underiag fSr mitt uttalande om ansvarsfrinet har jag utéver
min revision av rsredovisningen granskat vasentiiga beslut,
&tgarder och férhallanden i freningen fr att kunna beddma om
néagon styrelseledamot &r ersattningsskykiig mot foreningen. Jag
har éven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har
handlat i strid med &rsredovisningslagen eller fireningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och
&ndamalsenliga som grurnd fér mina uttalanden.

Bisidan

Jag tillstyrker atl féreningsstdmman behandlar resultatet eniigt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Uranjsningar o sdrshiy begpdalag

Utan att det paverkar mina ultalanden ovan vill jag notera att
foreningen redovisar en forlust 2013, Arsavgiflema har darmed inte
skapat dverskott motsvarande den avséttning som ska géras fill
fond for yitre underhéll.

Arsredovisningen och revisionsberéttelsen har inte avimnats inom
de tidsramar som anges i fireningens stadgar.

Stockhalm d

BoRevision

wwi.borevision.se




