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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Kvarteret Apelsinen(769617-1912) far hirmed avge
arsredovisning for rikenskapsaret 2012-01-01--2012-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse

Styrelsen har sedan arsstimman utgjorts av:

Mats Osterlund Ordfsrande 2012-01-01 — 2012-09-26
Jouni Miki Ordfsrande 2012-09-26 —2012-12-31
Helena Andersson Sekreterare

Maria Ekholm Ledamot

Charlotte Brorsson Ledamot

Anders Laurén Ledamot

Leif Andersson Suppleant

Marten Tynnsjo Suppleant

Mats Osterlund uttridde ur styrelsen den 2012-09-26.

Foreningens firma tecknas av tva styrelsemedlemmar i forening.

Revisor
Auktoriserad revisor Per Gustafsson pA KPMG, vald vid foreningsstémman.

Valberedning )
Valberedningen har utgjorts av Lena Bergh sammankallande, Ritva Osterberg och Sari

Higglund.

Féreningsfragor
Ordinarie foreningsstimma gde rum 2012-05-29. P4 stimman deltog 49 medlemmar.
Féreningen hade vid arets slut 139 medlemmar (féregdende ér).

Fastigheter
Féreningen #ger fastigheten Skohornet 1 i Stockholms kommun omfattande adresserna
Mockasinvégen 2-28. Bostadsrittsforeningen Kvarteret Apelsinen byggdes ar 1970. Marken

innehas med tomtrétt.

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad i Trygghansa. I forsikringen ingér momenten
styrelseansvar samt forsdkring mot ohyra.

Stadgeenlig besikining av fastigheten utfordes 2010.
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Ligenheter och lokaler

Av foreningens 139 medlemslidgenheter har 9 Sverlatits under aret. Féreningen upplater 23
bostider med hyresritt.

P4 foreningens fastighet finns 132 parkeringsplatser varav 128 hyrs ut till medlemmar och
hyresgister och externt och 4 anvinds som géstparkering.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Fastighetsdgarna Stockholm AB.

Ekonomi
Avgifter och hyror

Avgifterna hojdes fran och med 2012-01-01 med 10 procent. Efter hojningen uppgér den
genomsnittliga arsavgiftsnivan for bostider till ca 470 kr per kvm.

Resultat och stéllning (tkr)

2012 2011 2010 2009 2008
Nettoomséttning 7710 7069 6139
Rorelseresultat 1145 1182 1407
Res. efter fin. Poster -1065 -960 24
Balansomslutning 153254 153482 158942

Visentliga hindelser under aret

Uppsiittning av omréadesskyltar.

Byte av killarytterdorrar.

Radonmitning i vissa ligenheter samt installerat radonsugar i 2 portar.
Nedmontering av uttjant lekstéllning.

Byte av stilldon i undercentraler.

Upphandling av entreprendr for kontroll och service av rokluckor.
Inforskaffat och oljat nya tridgérdsmobler.

Upprittaten egen park & mark skotsel grupp och haft 2 méten.

Infort trappvirdar i husen och haft 4 trappvérdsmdoten.

Inforskaffat blomlador och blommor och planterat.

Framtagit inventarielista Gver maskiner.

Upphandling av ny stadfirma.

Upphandling av stamspolnings entreprendr samt provspolning av 2 portar. Resterande gors
2013.

Paborjat upphandling for versyn av gardsbelysning.

Pabérjat upphandling for nddbelysning i trapphus.

Pabérjat upphandling for nya sopnedkast luckor.
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Framtagit komplett underhalisplan till stod for framtida budgetarbete.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollfSrda sammantraden.

Ombyggnad och underhall

Genomforda stérre underhalls- och investeringsatgérder over aren

Ar Atgard

2011 Utplacerat atervinningskérl
2010 Malning av trapphus
Aktiviteter

Var och host stiddagar samt upprittande av containrar.
Luciamingel for medlemmar.

Forslag till resultatdisposition

Foreningsstimman har att ta stéllning till:

Arets resultat - 1064 700
Balanserad forlust -1922 566
-2 987266

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Uttag ur Fond for yttre underhall motsvarande érets kostnad 0
Overforing till Fond for yttre underhall 531168
Overfors i ny rikning -3518434
Balanserat resultat -2 987 266

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stillning finns i efterfoljande
resultat- och balansrikning med tillhgrande tilliggsupplysningar.
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Resultatriakning

Belopp i kr Not 2012-01-01- _ 2011-01-01-
2012-12-31  2011-12-31

Nettoomséttning 1 7 710 380 7 069 014
7 710 380 7 069 014
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -6 307 391 -5 408 987
Underhall 3 - -237 231
Avskrivningar -258 234 -240 620
Rorelseresultat 1144755 1182 176
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 7 612 45173
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -2 217 067 -2 186 914
Resultat efter finansiella poster -1 064 700 -959 565
Resultat fore skatt -1 064 700 -959 565

Arets resultat -1 064 700 -959 565
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader 6 149 123 724 149 106 106
149123 724 149 106 106

Summa anlidggningstillgangar 149 123 724 149 106 106

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 68 020 55 327

Ovriga fordringar 9 41 431 281 036

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 420 938 237 871

530 389 574 234

Kassa och bank 10 3 600 066 3801776

Summa omsiittningstillgangar 4 130455 4 376 010

SUMMA TILLGANGAR 153 254 179 153 482 116
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Balansrakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Insatser 80 078 125 80078 125

Upplatelseavgifter 3711865 3711865

Fond fér yttre underhall 986 663 455 495
84 776 653 84 245 485

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -1 922 566 -431 833

Arets resultat -1 064 700 -959 565
-2 987 266 -1 391 398

Summa eget kapital 81 789 387 82 854 087

Avsiittningar 8

Ovriga avsattningar 7 000 000 7 000 000

7 000 000 7 000 000

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 61 627 548 61 960 230
61627 548 61960 230

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 172 930 -

Leverantdrsskulder 620 721 311018

Skatteskulder 513 174 251 484

Ovriga skulder 350 33338

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 1 530 069 1071959

2 837 244 1667 799

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 153 254 179 153 482 116

Stillda sikerheter och ansvarsférbindelser

Panter och sakerheter for egna skulder

Stallda sakerheter 75 000 000 75 000 000

Summa 75 000 000 75 000 000

Ansvarsforbindelser

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad. | de fall det saknas ett allmant rad fran Bokféringsnamnden har i forekommande
fall vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekomendationer.

Varderingsprinciper m m
Om inte annat framgdr &r principerna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar vérderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivning sker systematisk éver den bedémda nyttjandetiden. Harvid tillampas
féljande avskrivningstider

Anldggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstiligangar:

- Byggnad 0,1
-Trapphus 8,3
- Miljéstationer 10,0
- Branddérrar 6,5
Fordringar

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

Redovisning av intédkter
Hyres- och avgiftsintakter aviseras i férskott. De periodiseras darfor sa att endast den del
som beldper pa perioden redovisas som intakter.

Fond fér yttre underhall
Avsittning till yttre underhall gérs med 0,3% av fastighetens taxeringsvarde.

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

Skatt

Enligt en ny dom i Hégsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrattsforeningars
ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten vara skattefria. Om det forekommer verksamheter som
inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 26,3 procent.



Brf Kv Apelsinen 8(12
769617-1912

Noter

Not1 Nettoomsatining

2012 2011
Arsavgifter 5618972 5076 844
Hyror 2 056 837 1979208
Panter & Sverlatelser 21120 9612
Ovriga intakter 13 451 3350
Summa 7 710 380 7 069 014
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskétsel, hisskotsel och stadning 597 919 327 360
Reparationer 807 879 245720
El 138 677 249 369
Uppvarmning 1 896 305 1938671
Vatten 306 594 342725
Sophamtning 295 080 308012
Forsakringspremier 151 168 143 418
Fastighetsskatt - 251 484
Fastighetsavgift bostéader 221130 -
Fastighetsskatt lokaler 40 560 -
Tomtrattsavgald 750 875 686 350
Ovriga fastighetskostnader 200 464 115102
Kabel-TV och bredband 112 288 41 348
Styrelsearvoden 261 602 136 011
Sociala avgifter 78 369 38 484
Revisionsarvoden 24 625 18 000
Kostn styrelsematen/arsstamma 4 860 548
Férvaltningsarvode 195 274 480 929
Ovr externa tjanster 102 943 3240
Konsult 85 757 74708
Ovriga driftskostnader 35 022 7 508
Summa 6 307 391 5 408 987
Anstéllda, féreningen har ingen fast anstalld personal.
Not 3 Underhall
Underhall lagenheter B 237 231
Summa - 237 231
Not 4 Rianteintikter och liknande resultatposter
Ranteintakter 7612 45 167
Réanteintakter skattekonto - 6

Summa 7612 45173
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Not 5 Rintekostnader och liknande resultatposter

2012 2011
Rantekostnader till kreditinstitut 2213690 2186 74/
Ovriga finansiella kostnader 3377 167
Summa 2 217 067 2186 914
Not 6 Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnad:
-Byggnad 148 414 979 148 414 979
148 414 979 148 414 979
Ackumulerade avskrivningar byggnad enligt plan:
Vid arets bérjan -296 830 -148 415
-Arets avskrivning byggnad enligt plan -148 415 -148 415
-445 245 -296 830
Ackumulerade anskaffningsvarden ombyggnad:
-Ombyggnader 1080 162 1080 162
1080 162 1080 162
Ackumulerade avskrivningar ombyggnad enligt plan: -92 205 -
Vid arets bérjan -91 889 -92 205
-Arets avskrivning enligt plan -184 094 -92 205
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnadsinventarier
Vid arets bérjan - -
-Arets anskaffning 275 852 .
275 852 -
Ackumulerade avskrivningar byggnadsinventarier
Vid arets boérjan - -
-Arets avskrivning enl plan -17 930 -
-17 930 -
Redovisat varde vid arets slut 149123 724 149 106 106
Taxeringsvirde
Byggnader 117 094 000 117 094 000
Mark 59 962 000 59 962 000
177 056 000 177 056 000
Bostéader 173 000 000 173 000 000
Lokaler 4 056 000 4 056 000
177 056 000 177 056 000
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Not 7 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
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Forsakring 25418 24079
Vatten 16 645 -
Kabel-TV och bredband 27 934 38 862
Tomtrattsavgald 191 750 175 625
Upplupna intékter telemast 162 377 -
Ovrigt 6 814 -695
420 938 237 871
Not 8 Ovriga avsittningar
2012 2011
I samband med forvarvet av fastigheten identifierades 7 000 000 7 000 000
erforderliga tgarder att utfora pa fastigheten.
Beraknade utgifter for dessa atgarder ingar i
anskaffningsvardet for byggnaden.
7 000 000 7 000 000
Not 9 Ovriga fodringar
Skattekonto 36 100 50 957
Ovriga fordringar 5331 230 079
41 431 281 036
Not 10 Kassa och bank
Kassa 1039 1218
Swedbank 30512 3 800 558
SHB, klientmedel hos Fastighetségarna Stockholm AB 3568 515 -
3 600 066 3801776
Not 11 Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp- Fond fér
latelse yitre Ansamlad forlust Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 80078125 3711865 455 495 -431 833 -959 565
Disposition enligt
stimmobeslut 531 168 -1 490 733 959 565
Arets resultat -1 064 700
Belopp vid arets
utgang 80078125 3711865 986 663 1922566 -1064 700
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Not 12 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
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Konvertering / Skuldbelopp Skuldbelopp
Langivare slutbetalning Raénta 2012-12-31 2011-12-31
SBAB 20850086 Roriigt 3,04% 20 750 000 20 750 000
SBAB 20850140 2017-09-04 3,20% 20614 239 20694 115
SBAB 20849916 2014-09-04 2,91% 20 436 239 20 516 115
Kortfristig del -172 930
61 627 548 61 960 230
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2012 2011
Férutbetalda hyror och avgifter 511 500 33779
Réntor 337 514 397 643
Sociala avgifter 54 500 30974
El 18 231 18 231
Revisionsarvode 20 000 33000
Styrelsearvode 176 000 -
Panter & éverlatelser 11 220 -
Fjarrvarme 305 230 228 038
Avfall 3656 -
Reparationer 2794 -
Fastighetsskotsel 82674 -
Ovrigt 6 750 330294

1 530 069 1071 959
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Underskrifter

Stockholm 2013- 05 - 13

Jouni Maki Helena Andersson

Maria Ekholm Anders Laurén

Charlotte Brorsson

Min revisionsberattelse har lamnats 2013- 04 -/5, Revicionsberdattelsen avviker frén
standardutformningen.

PN o

/
Per Gustafssor/

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till f6reningsstdmman i Bostadsréttsforeningen Kvarteret Apelsinen, org. nr 769617-1912

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsratts-
féreningen Kvarteret Apelsinen fér &r 2012.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredo-
visning som ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen
och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nddvén-
dig for att upprédtta en 8rsredovisning som inte innehéller vé-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r 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 kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen fér att uppna rimlig sakerhet att arsredo-
visningen inte innehéaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inhdmta revi-
sionshevis om belopp och annan information i &rsredovisning-
en. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for vdsentliga felaktigheter i &rsre-
dovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréttar
arsredovisningen fér att ge en rattvisande bild i syfte att utfor-
ma granskningsatgirder som &ar andamalsenliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksd en utvardering av dndamaélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den
Overgripande presentationen i rsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av Bostadsrattsforeningen Kvarterst
Apelsinens finansiella stélining per den 31 december 2012 och
av dess finansiella resultat fér &ret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med é&rsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultat-
rdkningen och balansrakningen fér fdreningen.

7 Per Gustafsgon

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsréttsfo-
reningen Kvarteret Apelsinen for 8r 2012.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for férvaltningen enligt Bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget
till dispositioner betraffande féreningens vinst eller fdrlust och
om fdrvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens férslag till dis-
positioner betraffande foreningens vinst eller férlust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med Bostadsrattslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
&tgarder och férhallanden i féreningen for att kunna beddma om
n&gon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen.

Jag har dven granskat om nadgon styrelseledamot pd annat satt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r ftillrackliga
och dndamélsenliga som grund fér mitt uttalande.

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
maoter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Anmérkning

Foreningen har vid ett antal tillféllen inte redovisat skatter och
avgifter i ratt tid. Ingen annan skada for féreningen &n forse-
ningsavgifter och ranta har uppkommit, ddrmed har mitt utta-
lande om ansvarsfrihet ovan inte pdverkats.

Stockholm den 15 maj 2013

v
Auktoriserad revisor
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