Brf Valfisken i Eskilstuna
769606-2245

ARSREDOVISNING

Styrelsen for Bostadsréttsforening Valfisken i Eskilstuna, far hdrmed avge arsredovisning for
rdkenskapsaret 2012-01-01 —2012-12-31.

Forvaltningsberittelse

Fireningens stadgar

Féreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2006-09-21.

Grundfakta om féreningen:

Bostadsrittsforeningen registrerades 2000-01-03 under namnet Likten. Féreningens
nuvarande namn och ekonomiska plan registrerades 2007-05-27 och nuvarande stadgar
registrerades 2006-09-21 hos Bolagsverket.

Fastighet

Foreningens egendom omfattar fastigheten Valfisken 5 i Eskilstuna kommun med adress
Jarnvégsplan 2. En del av fastigheten byggdes 1879 och fardigstélldes ar 1890, genomgick en
totalombyggnad 2007, frén kontor till bostider. Det innehaller 18 bostider om 1 580 m” samt
4 lokaler om 276 m” och 1 st bilparkeringsplats pé fastigheten samt 19 P-platser pa
grannfastigheten, som f6reningen foérfogar 6ver med servitut.

Liagenhetsfordelning:

Ost 2 rum och kok
12st 3 rum och kok
[ lokalerna bedrivs foljande verksamheter:
Reklambyra Ovland and Friends 84 kvm
Digital Produktionsbyrda X-COM 102 kvm
Datahall Tele 2 15 kvm
Vixelrum Trafikverket 75 kvm

Fastigheten &r fullvardesforsikrad 1 Lansforsdkringar.
Ansvarsforsikring ingér for styrelsen.

Visentliga hiindelser under éret

Inga stérre atgérder enligt underhéllsplan har utforts.

Under éret har avtal skrivits med HSB géllande vart behov av ekonomiska tjénster och
radgivning. Avtalet med Ekofast upphérde 2012-06-30.

Ett 1an pa 7 872 220 kr skrevs om och placerades i Swedbank. Lanet delades upp i tva delar
med l6ptid 2016-06-01 (3.37%) och 2017-06-01 (3.46%). Skilet till uppdelningen ir att
foreningen vill ha en lanebild, som pa ett bra sétt kan méta eventuella rédntehdjningar,
Foreningen amorterar for ndrvarande 250 000 kr per ar.

Hyresintékterna har i ar 6kat med 60 000 kr, pa grund av att Trafikverket har borjat betala
hyra for sina lokaler.
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Agandeforhallanden, medlemmar

Foreningen hade vid arets slut 26 medlemmar. Under aret har 2 ligenhetsdverlatelser skett.
Olle Sundgren Igh. 1202, ingéng 2A har salt sin lagenhet till Kersti Heintz.

Sara och Andreas Cederbom, ingéng 2B har salt sin ldgenhet till Bo Fridh.

For att hyra ut bostadsritten i andrahand krévs tillstdnd av foreningens styrelse.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2012-06-12. P4 stimman deltog 11 medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie stimma haft f6ljande sammanséttning:
Ordf6rande Ann-Sofie Wagstrom mandattid till 2014.
Vice ordforande Hasse Hammarstrom mandattid till 2014.
Sekreterare Hasse Hammarstrom
Ekonomi Elisabeth Isaksson mandattid till 2014,
Ekonomi Kai Lidstrom mandattid till 2013.
Ledamot Kersti Heintz mandattid till 2013.
Fastigheten Lars Hammar mandattid till 2013.

Nagra suppleanter har ej ingatt i styrelsen.
Styrelsen har hallit 11 sammantrdden under aret.

Valberedning
Valberedning har varit Eino Marttinen och Gerd Jonsson.

Revisor
Revisor har varit Kent Reinelius.

Fastighetsforvaltning
Fastighetsansvarig for féreningen har varit Lars Hammar.
Fastighetsskotseln har ombesorjts av foreningen.

Byggnadens Tekniska status:

Taken omlagda, allt nytt 2007

Gardsbjilklag, nytt 2007
Nya balkonger 2007
Omputsning av fasad 2007
Rorstamsbyte, allt nytt 2007
Elstamsbyte, allt nytt 2007
Hissar allt nytt 2007
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Forvaltning:

El/Vatten/Fjarrvarme/Sophdmtning/Stadsnét Eskilstuna Energi och Miljo.

TV AT installation.

Hiss Kone hissar.

Porttelefon och nddtelefon hiss Telia.

Brandslidckare Ditt Brandskydd Mélardalen AB.
Géangbanerenhallning Eskilstuna kommun.

Mattor Bergslagens Mattleasing.
Ekonomitjénster HSB Sédermanland

Service fastigheter Bravida Sverige AB.

Arsavgifter och hyror
Arsavgifterna for ar 2012 uppgick till i genomsnitt 776 kr/m* ligenhetsyta och ar.

Allméint

Vissa foriindringar har aviserats angaende var passage till vara parkeringsplatser pa
grannfastigheten. Detta beror pa att den fastigheten under 2013 kommer att renoveras
och bli bostadsriitter.

Elisabeth Isaksson har deltagit i en kurs for styrelseledaméter 1 Bostadsréttsforeningar, i
HSB:s regi. Lars Hammar och Kai Lidstrom deltog i host vid en informationstriff, som
arrangerades av Eskilstuna Energi och Miljo.

Forvintad framtida utveckling:

Nagra behov for underhallsatgérder foreligger inte for ndrvarande.

Styrelsen f6ljer hela tiden de omvérldsfaktorer, som paverkar Bostadsrittsforeningen. Det
giller bland annat rénteldget och kontroll av vara avtal. Deras l6ptider och indexering. Vi
forsoker att skdta om véara hyresgéster, sa att de trivs och stannar kvar hos oss.

Lars Hammar arbetar fortfarande idogt med Insulanders. Relationsritningar betréffande
gardens dagvattenledningar fattas fortfarande.

Under &r 2013 planeras inga avgiftshdjningar for medlemmarna.

Ekonomi

Resultat och stéllning 2012 2011 2010 2009 2008
Arets resultat -59 570 118 913 153 497 642 142 -124 409
Balansomslutning 44 351 046 44500418 44 636433 44629 668 44 490 747
Driftkostnad, kr/kvm 324 306 363 351 334
Rénta, kr/kvm 519 544 433 392 609
Fond for yttre underhall 268 348 199 117 199 117 129 886 71186
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Forslag till resultatdisposition
Stimman har att ta stillning till féljande:

Balanserat resultat 386 692
Arets resultat -59 570
Till stimmans forfogande 327 123

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Uttag ur fond for yttre underhall motsvarande arets underhallskostnad -14 250
Avsittning till fond for yttre underhall enligt underhdllsplan 09 231
Summa forandring yttre underhéllsfond 54 981
Resultat att balansera i ny rdkning 272 142

327123
Fond for yttre underhéll enligt balansrikning 2012-12-31 268 348
Férandring underhall 54 981
Fond f6r yttre underhall efter disposition enligt férslag ovan 323329

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterféljande resultat-
och balansrékning med tillhorande noter,
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RESULTATRAKNING

Nettoomsiittning

Fastighetskostnader

Drift och forvaltningskostnader
Yttre underhéll
Fastighetsavgift/skatt
Avskrivningar

Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintédkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT

Not

2012-01-01
2012-12-31

1 487 050

-512 571
-14 250
-35170

-175 349

-737 340

749 710

10 224
-819 504
-809 280

-59 570

-59 570

2011-01-01
2011-12-31

1657 588

-483 240
0
-35170
-175 524
-693 934

963 654

14 732
-859 473
-844 741

118 913

118 913
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Summa materiella anliggningstillgangar
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avrakningskonto HSB

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar
Forutbetalda kostnader

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Bankmedel

Summa kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

2012-12-31

43242 103
0
43 242 103

43 242 103

440 896
0

18 004
458 900

650 043
650 043

1108 943

44 351 046

2011-12-31

43 412 024
5428
43 417 452

43 417 452

82008
8 009
90 017

992 949
992 949

1 082 966

44 500 418
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BALANSRAKNING Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Insatser

Fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL 9

Skulder

Skulder till kreditinstitut 10
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader/ Férutbetalda intékter 11
Summa skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

POSTER INOM LINJEN

Stillda sikerheter for skulder till kreditinstitut
Uttagna fastighetsinteckningar

Stillda sdkerheter

Ansvarsforbindelser

2012-12-31

20 727 000
268 348
20 995 348

386 692
-59 570
327 123

21 322 471

22 659 000
46 488

70 340

0

252 747

23 028 575

44 351 046

23 616 658
23 616 658

Inga

2011-12-31

20727 000
199 117
20926 117

337010
118913
455 923

21 382 040

22907 220
7926

70 340

1 407

131 485
23118 378

44 500 418

23 616 658
23 616 658

Inga
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Noter med redovisningsprinciper

Allmiinna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad enligt arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rad.

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader, maskiner och inventarier virderas till anskaffningsvirde med avdrag for
avskrivningar. Avskrivningarna pd byggnader sker med 0,5% enligt 200-arig avskrivningsplan.
Bredbandsinstallation skrivs av med 10% och maskiner och inventarier med 20%. Mark vérderas
till anskaffningsvérde. Ingen avskrivning pa mark gors.

Fond for yttre underhall

Inom féreningen finns fond for yttre underhall. Till fonden reserveras ett beridknat genomsnittligt
belopp som ska motsvara arskostnaden for underhéll. Reserveringen till fond for yttre underhall
sker numera &ver resultatdispositionen och féljer antagen underhéllsplan.

Fordringar och skulder
Fordringar och skulder i bokslutet virderas till nominella belopp. Osdkra fordringar tas inte med
bland tillgdngarna. Samtliga skulder &r kortfristiga om inget annat anges i not.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i
Hégsta forvaltningsdomstolen 4r en bostadsréttsforenings rénteintikter skattefria till den del de ér
hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i férekommande fall
inkomster som inte #r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag
sker beskattning med 26,3%. Brf Valfisken har inget skatteméssigt underskott.

NOT 1 Nettoomsiittning 2012 2011
Arsavgifter 1121 642 1280914
Hyror 338 947 350 754
Ovriga intikter 26 461 25920
Nettoomséttning 1 487 050 1657 588

NOT 2 Drift- och forvaltningskostnader

Fastighetsskotsel och stddning 10 045 11229
Reparationer 68 697 62 530
El 51 383 50031
Uppvérmning 229 468 209 922
Vatten 45342 44 876
Renhallning 40 196 29 455
Fastighetsforsdkring 22 305 18 259
Kabel-TV 19 189 32269
Forvaltningskostnader 23:529 .92
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NOT 2 Drift- och forvaltningskostnader (forts.)
Arvoden, l6ner och erséttningar specificerade i not 3
Kurs, mé6teskostnad, fritidsverksamhet

NOT 3 Arvoden, loner, ersiittningar och sociala kostnader

Arvoden till fortroendevalda
Féreningsvald revisor

Sociala kostnader
TOTALT

Foreningen har ingen anstélld personal

NOT 4 Yttre underhall
Rengéring av ventiler pd fasaden
Montage av 2 stuprér

NOT 5 Rinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintdkter HSB och banker

NOT 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder
Réntekostnader skatter och avgifter

NOT 7 Arets resultat

2012

0

2418
512 571

o

7250
7 000
14 250

10 224
10 224

818 927
377
819 504

2011
2450
298

483 240

2093
357
2 450

<o

14 732
14 732

859 390
83
859 473

Forlusten som redovisas idr en f6ljd av en felaktig periodisering av arsavgifter som inbetalades i
december 2011 och avsag januari 2012. Féreningens tidigare bokféringsbyrd har missat att fora

over dessa intédkter till 2012, varfor detta &r endast tillgodofors intakter for 11 manader.

Beloppet som avséags var 104 398 kronor som, om det bokforts pa rétt sitt, skulle ha inneburit
en vinst 2012 pa cirka 45 000 kronor i stéllet. Resultatet for 2011 hade i s fall blivit en vinst

pé cirka 15 000 kronor i stéllet for redovisade 119 000 kronor.
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2011-12-31
44 190 045
44 190 045
-608 155
-169 866
-778 021

43 412 024

32375024
11037 000

2011-12-31

28 295
28 295

-17 209
-5 658
-22 867

5428

NOT 8 Materiella anliggningstillgangar och avskrivningar 2012-12-31
Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvérde 44 190 045
Utgdende anskaffningsvirde 44 190 045
Ingéende avskrivningar -778 021
Arets avskrivningar -169 921
Utgdende avskrivningar -947 942
Utgaende planenligt restvirde 43242 103
varav byggnader 32205103
varav mark 11 037 000
Fastighetens taxeringsvirde uppgar till: 23077000  Virdear: 2007
Hustyp Byggnader Mark Totalt
Bostider/hyreshus 16 400 000 3160000 19560 000
Lokaler 1357 000 2 160 000 3517 000
17 757 000 5320000 23077000
Maskiner och inventarier 2012-12-31
Ingadende anskaffningsvérde 28 255
Utgaende anskaffningsvirde 28 295
Ingdende avskrivningar -22 867
Arets avskrivningar -5 428
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 295
Utgaende planenligt restviirde inventarier 0
NOT 9 Forindring av eget kapital
Belopp vid Disposition av  Belopp vid
arets ingéng fg. ars resultat Aarets utgdng
Insatser 20 727 000 0 20727000
Foreg. ars resultat 118 913 -118 913 0
Fond for yttre underhéll 199 117 69 231 268 348
Balanserat resultat 337010 49 682 386 692
Arets resultat -59 570
21 382 040 1 21322471

Insatser enligt ekonomisk plan dr 20 727 000 kronor.

10
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NOT 10 Skulder till kreditinstitut

Réintebindningstid Nuv r-sats
2013-09-01 3,50%
2014-06-01 3,45%
2015-09-01 3,56%
2016-06-01 3,32%
2017-06-01 3,42%

Beriiknat amorteringsbelopp inom 1 ér &r 250 000 kronor,
och beréiknad skuld om 5 ar ér 21 409 000 kronor.

NOT 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna réntekostnader
Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyror och avgifter

Eskilstuna 2013-02-26

Kent Remehus
av foreningen vald revisor

11

Kai Lidstrom

2012-12-31
2075000
10 410 000
2300 000
3 937 000
3937000
22 659 000

2164
59 799
190 784
252 747

C,_,/\ Kqéﬁé;vk\,"

.......................................

2011-12-31
2237 500
10410 000
2387 500
7 872 220
0

22 907 220

0

49 441
82 044
131 485



Revisionsberdittelse

Till féreningsstdimman i Brf Valfisken, org.nr 769605-2245.

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Valfisken for 4r 2012,
Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer dr nédvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utf6rt
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnd rimlig sikerhet
att drsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgérder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pé fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta f6r hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som #r dndaméalsenliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av dndamaélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga och #ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla viisentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat [och kassafloden] for &ret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen #r férenlig med 4rsredovisningens dvriga delar."

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

' giillande lag om ekonomiska foreningar krévs inte att revisorn gor ett uttalande om huruvida
forvaltningsberittelsen #r férenlig med arsredovisningens Gvriga delar. I SOU 2010:90 foreslas att ett sadant
krav inférs i den nya lagen om ekonomiska foreningar. Mot bakgrund av férvéntad lagéindring och att FARs
tidigare exempel pa revisionsberittelse i ekonomisk forening (RS 709, bilaga 2) innehdllit ett frivilligt uttalande
rekommenderar FAR att ett sddant uttalande limnas dven i fortséttningen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for Brf Valfisken for ar 2012.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust, och det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

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

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av &rsredovisningen
granskat vésentliga beslut, atgérder och forhéllanden i féreningen for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot 4r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har d4ven granskat om nigon styrelseledamot
pd annat sétt har handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstimman disponerar resultatet for 2012 enligt forslaget i
férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Eskilstuna den 15 maj 2013

Kenth Reinelius

Intern revisor
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Fordelning av kostnader 2012

Yttre undeghdllohetsskatt
1% 2%

Fastighetsskotsel
Lopande underhall

5%
Vatten
— Hift-ec Renhallning 39%
rorelse kostnader 3%

4%




