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Forvaltningsberattelse

Féreningens andamal

Foreningen har till indamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata lagenheter 8t medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 1989-10-09. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1996-08-08 och nuvarande stadgar registrerades 2010-07-26 hos Bolagsverket.

Foreningen ar medlem i samfallighetsféreningen Fatburstrappans samfallighet. Samfalligheten
forvaltar gemensamma ytor fér Soderhallarna och Bostadsrattsforeningen. Dessa utgors av en entré,
lastkaj samt lastfar med nerkdrningsramp.

Fakta om var fastighet
Foéreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Férvdrv Kommun

Fatburshojden 1 1996 Stockhoim
Fastigheten ar uppldten med tomtréatt och féreningen innehar sedan 1996-04-01 tomtratten till
fastigheten. Nuvarande tomtrattsavtal galler 2006-04-01--2016-03-31.
Fastigheten ar fullvardesférsakrad genom Trygg Hansa. Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning sker med fjarrvarme.
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Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1996-1997 och bestér av 4 flerbostadshus. Tornet har 25 vaningar, Bagen har
6 vaningar och Kuberna (2 hus) har 4 vaningar. Under Kuberna ligger Rektangeln som bl.a. omfattar
kommersiella lokaler.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 16 974 m?, varav 12 898 m? utgor lagenhetsyta
och 4 076 m? utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Féreningen upplater 172 ligenheter med bostadsrétt samt 5 lokaler och 67 garageplatser (varav 2 for
MC) med hyresratt.

Ligenhetsférdelning for bostadsratter, enligt lagenhetsforteckning:

2rok 3rok 4rok  5rok 6 rok
88 31 43 9 1
Det verkliga antalet rum, i respektive lagenhet, har i flera fall férdndrats genom byggande/rivning av
mellanvaggar.

| lokalerna bedrivs féljande verksamheter:

Verksamhet Kontraktet I6per t.o.m.
Restaurang 2016-09-30
Butik 2019-03-31
Butik 2013-12-31
Gym 2021-08-31
Restaurang 2017-09-30

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

| fastigheten finns &ven gemensamhetsanlaggningar i form av inomhuspool med relaxavdelning och
bastu, gastldgenheter och gemensam festlokal.

Féreningen har bredbandsuppkoppling via Riksnet med en hastighet av 100 Mb/s.

Féreningen tar hem och vidaresdnder TV-kanaler till medlemmarna i egen regi.

Tekniska atgirder betriffande byggnaderna under 2012

e  Analys har genomférts av byggnadernas energibesparingspotential. Utgdende fran analysen har
underlag fér upphandling av energibesparande atgérder framtagits.

e Samtliga dagvattenbrunnar & -ledningar har rensats och spolats.

e Ny cykeluppstillningsplats med skarmtak vid Laxtrappan har anordnats

e  OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) &r genomford i samtliga lagenheter.
e Revisionsbesiktning av brandlarm & sprinkler har genomforts.

Forvaltning

Ekonomisk forvaltning inklusive forandet av lagenhetsférteckning samt teknisk forvaltning har skotts
av Einar Mattsson AB.
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Medlemmar
Av féreningens 172 medlemsligenheter har under aret 12 dverlatits.

Under aret har styrelsen beviljat 2 andrahandsuthyrningar.

Féreningen foljer Hyresnamndens regler i fraga om samtycke till andrahandsuthyrningar. Uthyrning i
andra hand far normalt ske under maximalt 1 ar.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av séljare.

Styrelsen
Styrelsen har haft féljande sammansattning:

Lars Pehrsson Ordforande

Eva Larsson Vice ordforande
Bengt Rygge Sekreterare
Carl Junback Ledamot
Anna-Lena MclLellan Ledamot

Patrik Stahl Suppleant 1
Rune Nilsson Suppleant 2
Greger Holmgren Suppleant 3

Vid kommande ordinarie féreningsstamma l6per mandatperioden ut for Lars Pehrsson, Eva Larsson,
Carl Junback, Patrik Stah!, Rune Nilsson och Greger Holmgren.

Styrelsen har under 3ret avhallit 12 protokollférda sammantraden.

Revisorer

Revisor har varit Ingrid Svedin, Hummelkidppen i Stockhoim AB, och stammovald lekmannarevisor
har varit Lena Hammarberg.

Valberedning

| valberedningen har ingatt Per-Ake Blanckert (sammankallande), Bjérn Fredriksson och
Agneta Yngve.

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2012-04-19.

Nyckeltal (i tkr resp kr) 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006

Nettoomsattning 25614 25471 25409 23592 21812 22864 24 952

Resultat efter finansiella 488 733 938 477 258 1278 1613

poster

Arsavgift kr/kvm 970 970 970 971 970 1031 1215

bostadsrattsyta

Lan kr/kvm bostadsrattsyta 18804 1898 19589 19860 19133 18110 18 267

viarmekostnad kr/kvm totalyta 117 105 108 101 93 103 111
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Ekonomi
e Arets resultat motsvarar den langsiktiga malsattningen med ett arligt éverskott pa
0,5-1,5 Mkr.

o Ettlan pa 47 Mkr, som forfoll till inlésen i januari 2012, omsattes till ett 5-arigt lan med
bunden ranta pa 3,73%.

Utblickar mot 2013
» Styrelsen avser att under aret presentera ett forslag till stadgeandring som méjliggor
frivilliga individuella kapitattillskott i framtiden.

e Styrelsen arbetar med att utveckla ett kvalitetsledningssystem, vars syfte ar att
sakerstilla att foreningens intressen tillvaratas pa ett systematiskt och effektivt satt.
Arbetet innebar en genomgripande éversyn och dokumentation av foreningens
forutsattningar, ansvarsforhailanden och rutiner.

Dispositionsforslag
Forslag till behandling av ansamlad vinst.

Foreningsstimman har att ta stéllning till foljande (kr):

Ansamlad vinst fran féregdende ar 573 480,60
Arets resultat 501 456,78
Reservering till fond for yttre -336 000,00
underhall

Summa 738 937,38

Styrelsen foreslar att den ansamlade vinsten, kr 738 937,38, overfors i ny rakning.

Betriffande foreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till foljande resultat- och
balansrakning med noter.
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Resultatrdkning

Not 2012.071-01- 201101-07-
Belopp i kr 2012123171 20111231
Nettoomsattning 1 25613 895 25470757
Bruttoresultat 25613 895 25470757
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 2 -12 040 008 -11932 581
Underhall -1119 486 -1 009 025
Avskrivningar -2985 412 -2 900 860
Rorelseresultat 9468 989 9628291
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 15 888 59 840
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -8 996 682 -8 955 131
Resultat efter finansiella poster 488 195 733 000
Resultat fore skatt 488 195 733 000
Omriékning slutlig skatt 2009 och 2010 13 261 -
Arets resultat 501 456 733 000
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Balansrakning

Belopp i kr Not 20121231 2011-1231

TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Immateriella anléggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar 5 268 320 358 080
268 320 358 080

Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnad 6 384017 786 386 058 463

Maskiner och inventarier 7 437 965 315 810

384 455 751 386374273

Summa anliggningstiligangar 384724071 386 732 353

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 8 75 652 57 482

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 894 143 816 838
969 795 874 320

Kassa och bank 10 3316 855 2450474

Summa omsittningstillgangar 4286 650 3324794

SUMMA TILLGANGAR 389010721 390 057 147
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Balansrakning
Belopp i kr Not 201212371 20111231
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11
Bundet eget kapital
Insatser 46 907 000 46 907 000
Upplatelseavgifter 83748 000 83 748 000
Fond for yttre underhall 5090 000 4 754 000
135 745 000 135 409 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 237 481 -159519
Arets resultat 501 456 733 000
738 937 573481
Summa eget kapital 136 483 937 135982481
Langfristiga skulder
Checkrakningskredit 12 1092717 1034080
Skulder till kreditinstitut 13 238 924 000 241 324 000
240016 717 242 358 080
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2520000 2 520 000
Leverantorsskulder 2089421 1283345
Skatteskulder 1620120 1605034
Ovriga skulder 14 450 063 555 083
Upplupna kostnader och forutbetaida intakter 15 5830 463 5753124
12 510 067 11 716 586
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 389010721 390 057 147
Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
Belopp i kr 20121231 2011123171
Panter och sikerheter for egna skulder
Stallda panter for fastighetslan 262 000 000 262 000 000
Summa 262 000 000 262 000 000
Ansvarsférbindelser
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enligt med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad. | de
fall det saknas ett allmant rad fran Bokféringsnamnden har i forekommande fall végledning hamtats fran
Redovisningsradets rekommendationer.

Viarderingsprinciper m m
Om inte annat framgar ar principerna oférindrade i jamforelse med foregaende ar.

Anléggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar.

Avskrivningar sker systematiskt dver den bedémda nyttjandetiden enligt foljande:

Anléggningstillgdngar

Immateriella tillgangar 10,0%
Byggnad 0,5%
Ombyggnad 0,5%-10,0%
Hissar 4,0%
Rulltrappor 6,7%
Byggnadsinventarier 10,0%
Maskiner 5,0%-10,0%
Inventarier 33,3%, 10,0%
Fordringar

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

Redovisning av intékter
Hyres- och avgiftsintdkter aviseras i forskott. De periodiseras dirfor sa att endast den del som beldper pa
perioden redovisas som intakter.

Redovisning av reparationer och underhdil
Fran 2011 redovisas planerat felavhjalpande som underhall. Ovrigt utgor reparationer.

Fond fér yttre underhall
Avsittning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar och redovisas efter
bokféringsnamndens allmanna rad.

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till befarade forluster om ej
annat anges i not nedan.

Skatt

Enligt en ny dom i Hogsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrattsféreningens
ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten vara skattefria. Om det forekommer verksamheter som inte
avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 26,3 procent.
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Noter
Not 1 Nettoomsdttning
201201-01 2011-071-071-
20121231 207111231
Arsavgifter 12516 292 12 516 051
Hyror 12 675582 12 276 197
Ovriga intakter 422021 678 509
Summa 25613 895 25470757
Not 2 Driftskostnader
2012 01-01- 2011-01-07-
20121231 20111231
Fastighets- och hisskotsel, stadning 1659412 1596 338
Reparationer 1044 506 726 844
El 1411951 1533546
Fjarrvarme 1979002 1780673
Vatten 324771 268 123
Sophamtning 229 324 279 848
Forsakringspremier 160 541 140 769
Fastighetsskatt 814 176 805 944
Tomtrattsavgald 2 586 400 2 650 000
Ovriga fastighetskostnader 441 431 452 060
Kabel-TV 280 854 311979
Styrelsearvoden 171 200 198 402
Sociala avgifter 35653 52062
Revisionsarvoden 56 809 58 816
Forvaltningsarvode 694 586 773 906
Ovriga externa tjanster 21785 166 025
Ovriga driftskostnader 127 607 137 245
12 040 008 11 932 581
Not 3 Rinteintikter och liknande resultatposter
2012071-07- 2011-01-01-
20121231 2011-1231
Ranteintakter 15 888 59 840
15 888 59 840
Not 4 Rintekostnader och liknande resultatposter
201201-01- 2011-01-071-
20121231 20111231
Rantekostnader till kreditinstitut 8980976 8 954 904
Ovriga rantekostnader 15 706 227
8 996 682 8955131
Not 5 Immateriella anliggningstiligdngar
2012123171 2011-1231
Egen lokal 897 600 897 600
Ingdende avskrivningar -539520 -449 760
Arets avskrivning -89 760 -89 760
268 320 358 080
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Not 6 Byggnader, markanlidggning och mark

20121231 2011-1231
Ackumulerade anskaffningsvdrden vid drets bérjan:
- Byggnad 379 000 941 379 000 941
- Ombyggnad 28792974 27 927 463
Arets anskaffning ombyggnad 540 206 865511
Arets anskaffning installationer - -
Pagaende arbeten 259974 -
408 594 095 407 793 914
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets bdrjan -21735451 -18 838 652
Justeringspost - -75 562
Arets avskrivning enligt plan -2 840 858 -2821238
-24576 309 21735451
Redovisat virde vid arets slut 384 017 786 386 058 463
Taxeringsvarde
Byggnader 226 000 000 226 000 000
Mark 164 200 000 164 200 000
390 200 000 390 200 000
Bostader 332 000 000 332 000 000
Lokaler 58 200 000 58 200 000
390 200 000 390 200 000
Not 7 Maskiner och inventarier
20121231 2011-1231
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 490 830 490 830
Arets nyanskaffning 176 949 -
667 779 490 830
Ingaende avskrivningar -175 020 -260719
Justeringspost - 134779
Arets avskrivningar -54 794 -49 080
-229 814 -175 020
Redovisat viirde vid arets slut 437 965 315810
Not 8 Ovriga fordringar
20121231 2011-1231
Skattekonto 27 515
Ovriga fordringar 75 625 56 967
75 652 57 482
Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
20121231 20111231
Forsakringspremie 83671 76 870
Riksnet Bredband 36200 -
Tomtrattsavgéld 662 500 662 500
Vattenforbrukning 7-Eleven 44 879 27 638
Ovrigt 66 893 49 830
894 143 816 838
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Not 10 Kassa och bank
20121231 20111231
Kassa 10 000 10 000
PlusGirot 3 306 855 2438391
Bankkonton - 2 083
3316 855 2450474
Not 11 Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
F ) .
Upplatelse- ond for Balanserat Arets
Insatser avgifter vitre resultat resultat Summa
g underhall
Belopp vid aretsingdng 46 907 000 83 748 000 4 754 000 -159 519 733 000 135982 481
Disposition enligt 336000 397000 -733 000
stammobeslut
Arets forandring 501 456 501 456
Belopp vid arets utgdng 46 907 000 83 748 000 5090000 237481 501 456
135 745 000 738 937 136 483 937
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Not 12 Checkrikningskredit

20121231 20111231
Beviljad kreditlimit, Handelsbanken 11 000 000 11 000 000
Outnyttjad del -9 907 283 -9 965 920
Utnyttjat kreditbelopp 1092717 1034080
Not 13 Skulder till kreditinstitut, Iangfristiga
.. Konvertering / i Skuldbelopp Skuldbelopp
Langivare slutbetalning "o 20121231 2011-1231
Stadshypotek 2015-09-30 3,52% 23 300 000 23 480 000
Stadshypotek 2016-09-30 3,60% 23 300 000 23 480 000
Stadshypotek Rorligt 2,99% 23240000 23 480 000
Stadshypotek 2013-12-01 4,25% 26 094 000 26 374 000
Stadshypotek 2017-01-30 3,73% 47 125 000 47 625 000
Stadshypotek 2014-04-30 3,50% 39 585 000 40 005 000
Stadshypotek 2013-03-01 3,08% 39 500 000 39900 000
Stadshypotek 2019-04-30 4,92% 19 300 000 19 500 000
241 444 000 243 844 000
Kortfristig del av langfristig skuld -2 520 000 -2 520 000
238 924 000 241 324 000
Not 14 Ovriga skulder
20121231 20111231
Depositioner 26 515 62 904
Moms 401 355 469 986
Obskonto hyror 22193 22193
450 063 555 083
Not 15Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
20121231 2011-1231
Forutbetalda hyror och avgifter 2819 806 2754771
Férutbetalda hyror Axfood 1034978 1317254
Rantekostnader 1654 640 1242769
Reparationskostnader - 12 772
Styrelsearvoden 200 000 200 000
Ovriga arvoden - 21400
Sociala kostnader 62 840 69 544
Revisionsarvode 57 000 35 600
Ovrigt 1199 99 014
5830463 5753124
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Underskrifter

Stockholm 2013-03-13

Eva Larsson

o VA [ (

éf \“/' P i ? ._\ “ ,\7 \

Gtgge Dl e
Bengt Rygge Carl Junback [

[

Lars Peh rgson
Ordférande

=

[ S
f P ~.
v Lo

Anna-Lena MclLellan

Var revisionsberattelse har lamnats 2013-03-13
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Inger Svedin e Lena Hammarberg
Stammovald revisor

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsrattsféreningen Séder Torn
Org.nr 716405-5977

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen for ar 2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer é&r
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare

sig dessa beror pa oegentligheter eller pd fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om érsredovisningen pé grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgdrder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for vidsentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som é&r relevanta for hur foreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som ar dndamalsenliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av dndamalsenligheten 1 de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den §vergripande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for
vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per
den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrdkningen.
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Bostadsrittsforeningen Soder Torn
Org.nr 716405-5977

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst samt styrelsens forvaltning for ar 2012.

Styrelsens ansvar
Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst,

och det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst och om forvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen

enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens fOrslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst har vi granskat om forslaget 4r férenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver vér revision av
arsredovisningen granskat vidsentliga beslut, atgdrder och forhéllanden i foreningen for att
kunna bedéma om nigon styrelseledamot dr erséttningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for
vara uttalanden. ‘

Uttalanden
Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltnings-
berittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Stockholm 2013-03-13

Ingrid Svedin Lena Hammarberg
Auktoriserad revisor Stdmmovald revisor





