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Arsredovisning for rikenskapsaret 2012

Styrelsen avger fSljande arsredovisning.
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Firvaltningsberiittelse

Styrelsen [6r BostadsrittsfSreningen Guldsmeden fér hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2012-01-01 - 2012-12-31.

Fireningens byggnad och kigenhetsférdelning

Foreningens fastighet Guldsmeden 7, 8, 9 och 12 bebyggdes 1964. P4 fastigheten finns fyra bostadshus
innehailande 251 ligenheter och 45 lokaler. Fastighcten #r beligen pa Storgatan 52-58.

Total bostadsyta: 17 857 m2
Total lokalyta: 4 856 m2

Fgreningens fastigheter r fullvirdeforsikrad i Trygg-Hansa Forsikrings AB. 1 forsikringen ingér dven
tillaggsforsikring for bostadsrittsinnehavaren.

Styrelse, valberedning och revisorer

Styrelsen har sedan den ordinarie foreningsstiimman 2012-05-08 haft fljande sammansittning:

Ordinarie Bili Andersson Ordférande
Anitha Magnusson Sekreterare
Peo Bergquist Vice ordftrande
Lennart Andersson Ledamot
Karin Slittman Ledamot
Suppleant Rolf Lindstrém
Inghe Ericsson
Auktoriserad revisor Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Medlemsrevisor Sune Jamtelid Ordinarie
Martin Sandstrom Suppleant
Valberedning Margaretha Sundsten Sammankallande
Kenneth Bodin
Britt-Marie Rosenholm

Styrelsen har under rikenskapsret haft 14 protokollférda sammantriden. Den ordinarie fSreningsstémman
holls 2012-05-08. ZL
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Flerarsjimforelse

Foreningens ekonomiska utveckling i sammandrag.

2012 2011 2010 2009 2008
Kassalikviditet % 188 137 101 105 83
Arsavgift bostider genomsnitt per kvm kr 530 481 472 466 452
Driftskostnader per kvm kr 326 321 331 304 266
Fastighetslan per kvin kr 503 538 576 558 595
Genomsnittlig skuldriinta % 3,9 39 3,6 4.2 4,7

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

Fastighetsforvaltning

Den ekonomiska och tekniska fSrvaltningen har under rikenskapsaret skotts av Forvaltnings AB Castor i
Sundsvall.

Fastighetens tekniska skick

Vid rilkenskapsarets utgéing var samtliga bostadsritter i fSreningen upplitna. Under &ret har 31 Sverlatelser
skett.

Av féreningens hyreslokaler, med en arshyra dverstigande 5 000 kr, var 9 av 13 stycken uthyrda vid rets
utgéng.

Stérre periodiska underhall under éret iir iordningstiillande av ny foreningslokal, byte av rérelsevakter samt
byte av garageport.

Under 2013 kommer fSreningen att iordningstilla 7 stycken ligenheter av tidigare uthyrda
bostadsrétislokaler. Dessa kommer att anvéindas som evakueringsligeheter vid kommande stamrenovering.

Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande:

Balanserat resultat 27 552
Arets resultat 2 819 021
kronor 2 846 573

Styrelsen foreslér att resultatet behandlas s att

till fastighetens underhallsfond avsittes enligt budget 1 400 000
till fastighetens underhéllsfond avsittes utéver budget 1 400 000
ur fastighetens underhéllsfond uttages 0
i ny rikning &verfors 46 573

kronor 2 846 573

Betriffande ekonomin i §vrigt hénvisas till bifogad resultat- och balansrikning med tillhdrande noter.
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Resultatrikning Not
Fireningens intikter 2

Fireningens kostnader

Underhéaliskostnader 3
Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Driftskostnader 4
Personalkostnader 5
Avskrivningar

Rorelseresuliat

Rinteintikier

Riintekostnader 6

Resultat efter finansiella poster

Arets vinst

Tilléigg till resultatrikningen

Enligt stadgar och styrelsens forslag till féreningsstimman:
- Avsiittning till fastighetens underhéllsfond enligt budget
-Avsittning till fastighetens underhallsfond utéver budget
- Uttag ur fastighetens underhallsfond

Arets resultat efter avsiittning och uttag ur fastighetens
underhsllsfond

2012

13 253 597
-1 106 561
-574 615
-6 818 701

-350 636
-954 380

3248 704

253599

-455 282

2819021

2819021

-1 400 0600

-1 400 000
0

19021
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2011

12 220 825
-1937 190
-558 802
-6 732 815

-501 597
~1 497 013

993 408

3 389

_489 479
507 318
507 318

-1 400 000

0
900 000

7318£
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Balansriikning
Tillgingar

Anliiggningstillgingar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Summa anliiggningstillgngar
Finansiella anldggningstillgdngar
Bostadsriitter
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar-
Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostmader och upplupna intikter

Kassa och bankmedel
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Fastighetens underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder

Korfristig del av fastighetslan
LeverantSrsskulder

Medlemmarnas underhallsfond

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stiillda sikerheter
Ansvarsforbindelser

Not

@0 -]

10

11

12

13

13

14
15
16

17
18

2012-12-31

21973 870
66 945
22 040 815

222 960

23 658
13 526
234748
271932

4326 704
4 598 636

26 862 411

3534119
7111035
10 645 154

27 552
2819021
2846 573

13 491 727

9 870 000

1555500
390 435
0

128 059
1426 690
3 500 684

26 862 411

22105 200
6255
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2011-12-31

22 859 000
6612
22 865 612

222 960

31856
11189
218 526
261 571

1 656 979
1918 550

25007 122

3534119
6611 035
10145154

20233
507318
527 551

10 672 705
11 425 500

788 000
340 347
91383
97873
1591314
2908 917

25007 122
22 105 200

6676&
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Kassaflédesanalys

Lipande verksamhet

Rérelseintikter inkl rinteintikter

Rérelsekostnader inkl réntekostnader (exkl avskrivningar och
ovriga icke likviditetspdverkande poster)

Kassaflide frin den 16pande verksamheten fore forindring av
rirelsekapital

Firindring i rorelsekapital
Okning (-)/minskning (+) vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning av kortfristiga skulder

Kassaflide frin den l6pande verksamheten efter fériindringar
av rirelsekapitalet

Investeringsverksamheten
Byggnader och mark
Maskiner och inventarier

Kassaflide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Minskning av langfristiga skulder

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflide
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2012

13279197

-9 505 795

3773 462

-10 361
591 767

4354 808

-49 130
-80 454

-129 584

-1 555 500
-1 555 500

2 669 724
1656979

4326 703
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2011

12224 214

-10 219 882

2 004 332

19 059
-270 856

1752 535

-308 000
0

-308 000

-717 000

=717 000

727 535
929 445

1 656 980 [L
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats enligt Arsredovisningslagen och BokfSringsnimndens allminna rad. Om
inte annat framgar 4r de tillimpade principerna oftrindrade i jimforelse med foregiende ar.

Anldggningstillgingar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbitiringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niv4, 6kar tillgingarnas redovisade virde i
balansréikningen. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader i resultatrikningen.

Byggnadens viirde skrevs mellan 1997 och 2011 av enligt en annuitetsmodell baserad pa en avskrivningstid
pa 50 ar pd ursprungligt viirde och 30 ar pé dérefter gjorda grundforbittringar. Annuitetsmodellen innebdr
att avskrivningarna varierar frin 0,17 - 7,57 % per 4r vid en avskrivningstid p4 50 ar vilket medfor 13ga
avskrivningar de forsta aren och hoga i slutet av perioden. For att fi en mer rittvisande och jimnare
avskrivning &ver tiden anvénds fran i 4r rak avskrivning, utifrin en bedémning av tillgangarnas
nyttjandeperiod. Utifrin denna beddmning skrivs byggnadens vérde av pa 100 &r och dérefier gjorda
grundforbittringar pd mellan 5 och 30 ar. F6r 2012 innebir den nya avskrivningen en ca 900 000 kr lagre
avskrivning mot annuitetsavskrivningen men istillet kommer dessa avskrivningar att slds ut pa en Ligre
tidsperiod.Bestaende virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.

Markvirdet 4r inte foremal for avskrivning,

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhillas avseende aktuellt &r samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Hogsta Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit
att rénteintikter hinforliga till fastigheter inte ska beskattas niir det géller #kia bostadsréttsforeningar.

Foreningens fond for yitre underhali

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med foreningens stadgar eller underhallsplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstdmma sker verfdring frén balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner
Kassalikviditet visar foreningens kortsiktiga betalningsformaga, beriknas som forhallandet mellan

omsittningstillgdngar inkl outnyttjad checkréikningskredit och kortfristiga skulder.

Fastighetens belining per kvadrat beréiknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid &rets utgang i
forhéllande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsniitlig skuldrinta definieras som bokford rintekostnad exklusive rintebidrag i forhallande till
genomsnittliga fastighetslan.
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Not2 Foreningens intiikter

Arsavgifter bostadsriitter
Hyresintikter

Hyror parkerigar

Hyror garage
Gemensambhetsel
Kabel-TV

Ovriga intikter

Summa

Not 3 Underhallskostnader

Lopande underhall
Byggnadsarbeten

Malningsarbeten
Hissar
Elinstallationer
Tvittutrustning
Viirmeinstallationer
Ventilations- och sanitetskostnad
Maskiner
Tridgardsaniiggning
Konsultarvoden
Parkeringar/garage
Forsikringsskador

Periodiskt underhall
Byggnadsarbeten
Hissar

Elinstallationer
Tvittutrustning
Virmeinstallationer
Ventilation och sanitet
Tridgardsanliggningar
Parkering/garage

Summa

2012

10 361 573
1205 670
286 772
399 532
768 711
193 020
38319

13 253 597

012

129 807
8 646
137 615
106 186
9993
14 866
117 862
0

42 520
13 133
15 130
7532

603 290

179 764
8 804
204 117
0

0

107 535
0

3 050

503 270

1106 560
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2011

9 419 685
1247223
247714
362 106
729 416 .
193 920
20760

12 220 824

2011

43 928
10348
137 845
854381
6217
120 879
188 381
16 377
111947
8 662

0

99 088

829 153

45 454
160 524
24 306
593 006
63 203
58744
162 800
0

108 037

f—

1937 190
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel/stiidning entreprenad
Uppviérmningskostnad

Rengdring ventilation, brandskydd
Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhallning

Snéréjning
Férbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsforsakringar

Kabel-tv och bredband
Forvaltnings- och externa kostnader

Summa

Not 5 Personalkostnader

Foreningen har en man anstild.
Styrelse och métesarvoden
Loner och kostnadsersittningar
Moms pa fastighetsskdtsel
Sociala avgifter

Totalt

Not 6 Riintekostnader

Rintekostnader

Summa

2012

400 882
2401 678
4 985
897334
1291 898
296 665
177 482
67073
156 151
590 408
534 144

6 818 700

[y
[
fnrd
N3

76 000
280 818
80316
113 502

550 636

)
k==
—
2

455282

455282
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2011
385226
2163 458
6300
967 361
1294 959
278 060
287538
43 597
134705
611772
559 839

6 732 815

bJ
f—t.
k.

71 500
252755
70 903
106 438

501 596

b
[}
—_
—_

|

489 478

489 478
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Not 7 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirde byggnad
Pagaende arbete

Arets anskaffningar

Utgaende anskaffningsvirde

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Mark
Summa bokfort viirde

Taxeringsviirde byggnader
Taxeringsviirde mark

Fastighetens taxeringsvirde ir uppdelat enligt foljande:

Bostéider
Lokaler

Not 8 Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvirde inventarier
Arets anskaffningar
Arets avskrivning

Summa

Not 9 Bostadsriitter

Bostadsriitt 319, Storgatan 56
Bostadsritt 320, Storgatan 56 A
Bostadsritt 325, Storgaten 58 A
Bostadsritt 326, Storgatan 58
Bostadsritt 327, Storgatan 58
Bostadsriitt 328

Summa

2012-12-31
42 328205
49130

0
42377335

-22 966 205
-934 259

-23 900 464
3 497 000
21973871

100 600 009
44 600 000

145 200 000

122 000 000
23 200 000

2012-12-31

6612
80454
-20121

66 945

2012-12-31

13299
34339
82 704
24 908
18377
49333

222 960
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2011-12-31
42 020 205
0

308 000

42 328 205

-21473 223
-1 492 982

-22 966 205
3 497 000
22 859 000

100 600 000
44 600 000

145 200 000

122 000 000
23 200 000

2011-12-31

10 643
0
-4 031

6612

2011-12-31

13 299
34339
82 704
24 908
18 377
49333

222 960
¢
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Not 10 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2012-12-31
Com hem 43 491
Mitt Sverige Vatten 79017
Pema vakt 7930
Riksnet internetaccess 104310
Summa 234748
Not 11 Kassa och bankmedel
2012-12-31
Nordea fretagskonto (ej utnyttjad checkriikningskredit, limit 2 000
000) , 2103918
Nordea sparkonto foretag 22786
Nordea fastrianteplacering 3 méin 2 200 000
Summa 4 326 704
Not 12 Eget kapital
Fastighetens Balanserat Arets
Insatser underhéllsfond resultat resultat
Eget kapital 2012-01-01 3534119 6611035 20233
Avsitting till underhallsfond 1 400 000 -1 400 000
Ianspriktagande av underhillsfond 900000 900 000
Omforing av foregaende ars resultat 507318 -507318
Arets resultat 2819021
Eget kapital 2012-12-31 3534119 7111035 27 551
Not 13 Fastighetslin
Amortering
Rénta ~ kommande ir Skuld
Nordea 4,45% 120 000 440 000
Lansforsikringar 2,69% 200 000 2 100 000
Nordea 4,89% 100 000 2 650 000
Nordea 3,65% 120 000 1 200 000
Nordea 3,73% 200 000 2 600 000
SEB 3,26% 40 000 1 660 000
Nordea 3,41% 775 500 775 500
Summa fastighetslan 1555500 11 425 500
Avgdr bersknade amorteringar niista
rikenskapsar, redovisas som kortfristig skuld -1 555500
Summa langfristig del 9 870 000

11(13)

2011-12-31

43292
59 029
11895
104310

218526

2011-12-31

1 156 055
500925
0

1 656 980

Summa

507318 10672705

2819021

2819021 13491 726

Omsiittes
2014-10-15
2015-12-30
2016-02-17
2015-04-15
2013-10-16
2013-12-28

rorlig rinta

L
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Not 14 Medlemmarnas underhallsfond

Belopp vid arets inging
Uttag ur underhallsfond

Summa

Not 15 Ovriga kortfristiga skulder

Personalskatt
Sociala avgifter
Momsskuld

Summa

Not 16 Upplupna Kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna kostnader
Forutbetalda hyror och avgifter
Upplupen fastighetsskatt

Summa

Not 17 Stiillda sikerheter

Stiillda siikerheter

2012-12-31

91382
-01 382

0

2012-12-31

29 609
23593
74 857

128 059

2012-12-31
892 201
503 800

30 689

1 426 690

2012-12-3]

22 105 200

22105200
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2011-12-31

91 382
0

91 382

2011-12-31

28 173
23915
45 785

97 873

2011-12-31
577025
925 769

88 520

1591 314

2011-12-31

22105 200

22 105200
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Not 18 Ansvarsférbindelser

2012-12-31 2011-12-31
Garantiforbindelse Fastigo 6 255 6676
Summa ansvarsforbindelser 6255 6676
Sundsvall 2013- Ot S
Bill Andersson " Anitha Magnussén Andersson
Ordforande
Peo Bergii Karin Slitfman

Vir revisionsberiittelse har ldmnats 2013- 0f- 073

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Aukteriserad revisor

Sun Jamtelid
./(



Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i
Bostadsriiitsféreningen Guldsmeden
org. nr 789200-4180

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av Arsredovisningen for Bostadsrittsfor-
eningen Guldsmeden for &r 2012.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en &rsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt rsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen bedémer dr nddvéndig for att uppriitta
en irsredovisning som inte innehdller viisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pd fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att uttala oss om rsredovisningen pd grundval av vir
revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
For den auktoriserade revisorn innebir detta att denna utfrt revi-
sionen enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige. Dessa standarder kriver att den auktoriserade revisorn
foljer yrkesetiska krav samt planerat och utfor revisionen for ait
uppna rimlig sikerhet att Arsredovisningen inte innehdller vésentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgirder inhfimta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i drsredovisningen. Revisorn
viljer vilka atgéarder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna f&r viisentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror ph oegentligheter eller pd fel, Vid denna riskbeddmning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for
hur foreningen upprittar Arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsftgérder som ar indamailsenliga
med hiinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksé en utvirdering av dzndamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergri-
pande presentationen i irsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamAlsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har Arsredovisningen uppréttats i enligh
med &rsredovisningslagen och ger en i afla vasentliga avseenden ritt-
visande bild av foreningens finansiella stdllning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen ar férenlig med Arsre-
dovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststiller resultatrikning- '

en och balansrikningen. ;

&

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utéver var revision av irsredovisningen har vi dven uifort en revision
av forslaget till disposition betriffande foreningens vinst eller forlust
samt styrelsens firvaltning fér Bostadsrattsféreningen Guldsmeden
for &r 2012.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
triffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller {6rlust och om for-
valtningen pd grundval av véir revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens féirslag till disposi-
tioner betriffande f6reningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget #r forenligt med hostadsrattslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av drsredovisningen granskat visentliga beslut, atgiirder och
forhallanden i foreningen fiir att kunna bedéma om ngon styrelsele-
damot #r ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har &ven granskat om
négon styrelseledamot pd annat sitt har handlat i strid med bostads-
rittslagen, drsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat &r tillriickliga och #nda-
milsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt férsla-
get i forvaltningsberditelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rilkenskapséret,

Sundsvall den 3 maj 2013

PricewaterhouseCoopers AB



