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BOSTADSRATTSFORENINGEN NEPTUNUS 1938

Arsredovisning

Styrelsen fir hirmed avge drsredovisning.

Verksambhetsar 2012-01-01 - 2012-12-31
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Styrelsen f6¢ BRF Neptunus 1938 (769620-1651) far hiirmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2012-01-01 i1l 2012-12-31,

Forvaltningsberiittelse

Foreningens dndamal och verksamhet

Foreningens dndamal dr att frimja medlemmarnas ckonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostiider for permanent boende samt lokaler &t medlemmarna f8r nyttjande utan
tidsbegrénsning. Medlems riitt i foreningen pé grund av sddan upplatelse kallas bostadsriitt. Medlem
som innehar bostadsritt kallas bostadsritishavare.

Féreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2009-05-20.

Fastighet och kigenhetsfordelning

Fdreningens fastighet, Neptunus 7 4r beldgen i Sodertilje kommun. Foreningen fger fastigheten.
Féreningen forvirvade fastigheten 2009-11-18 f6r ombildning till bostadsriitt.

P4 fastigheten finns 1 st bostadshus innehéllande 55 ldgenheter, 11 butikslokaler samt 7 lagerlokaler,
varav 11 Higenheter och 18 lokaler 4r hyresritter.

Ligenhetsfordelning:
38 st 1 rum och kék
11 st 2 rum och kék
4 st 3 rum och kék
2 st 4 rum och kolk

Total bostadsyta: 2003 kvm Total lokalyta:1675 kvm

Féreningens lokalkontrakt 16per enligt f6ljande:

Verksamhet Yia, kvm Loptid t.o.m.
Butik 4001 58 2015-09-30
Butik 4002 04 2015-04-30
Butik 4003 295 2016-11-30
Butik 4004 32 2014-10-31
Butik 4005 139 2015-12-31
Butik 4007 125 2014-08-31
Butik 4008 113 2016-05-31
Butik 4009 185 2015-12-31
Butik 4010 46 2014-12-31
Restaurant 4011 162 2015-11-30
Butik 4012 60 2014-06-30
Lager 4013 147 Outhyrd
Lager 4014 49 Cuthyrd
Lager 4015 17

Lager 4016 20

Lager 4017 80

Lager 4018 & Cuthyrd

Lager 4019 45
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Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2012-08-16 bestiit av:

Ordinarie

Valberedning

Jouko Haikola
Caroline Halef
Hans Miiller
Donnie Senkal
Bjorn Johansson
Tommy Ohman
Aday Barsom

Soren Rosman
Jonas Cederltf
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Ordfdrande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot

Sammankallande



Fastighetens tekmiska status
For fastigheten finns en 10 arig underhallsplan upprittad som
arligen uppdateras av styrelsen.

Ligenhetséverlitelser

Under perioden har 5 st Sverlatelser gt rum. Dessutom har

styrelsen beviljat 4 st andrahandsuthyrningar.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar #r att {5lja Hyresndmndens praxis. For
att upplata bosiadsritten i andra hand kriivs beaktansvirda skil, till exempel tillfilligt
arbete eller tilifdlliga studier pd annan ort di medlemmen under en tidsbestimd period
inte sjilv har mojlighet att nyttja ligenheten. Nyttjanderitten till ligenhet som
innehas med bostadsritt 4r forverkad och féreningen séledes berittigad att sigaupp
bostadsritishavaren for avflyttning, om ldgenheten utan styreisens tillstind upplétes i
andra hand.

Féreningen hade vid arets slut 53 (51) medlemmar.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft 10 st protokollfrda sammantriden.

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av N & N Affarsutveckling AB.
Ligenhetsforteckningen hanteras av N & N Affirsutveckling AB. Fastighetsskdtseln har
ombesorjts av Skutan Bygg AB.

Férsdkring :
Fastigheten ar fullvirdeforsikrad i Linsforsikringar. 1 forsikringen ingér ansvarsforsikring
{or styrelsen, skadedjursforsikring och dven tilléiggsfSrsikring for bostadsrittshavare.
(Observera att denna ej ersiitter hemftrsikringen. )

Ekonomi

Foreningens fond for ytire underhall

Reservering och ianspriktagande av yttre reparationsfonden ingdr i styrelsens forslag il
resultatdisposition och dverforing sker efier beslut, mellan balanserat resultat och yttre
reparationsfond.

Foreningen &r av skattemyndigheten klassad som odkta och deklarerar som ett oikta bostadsforetag .

En bostadsrittsforening riknas som #kta om den till minst 60% bedriver kvalificerad
verksamhet. For att avgbra om detta krav dr uppfyllt beriknar man forst hyresvirdena for
fastigheten. Med hyresvarden menas det aktuella &rets bruksvardeshyra for bostider och
marknadshyra {or lokaler. Om deldgaren sjilv svarar for reparation av ligenheten tas endast
90 % av bruksvirdeshyran upp. Om huset har ett viirdefir som understiger det akiuella
kalenderéret med 10 &r eller mindre d.v.s. virdedr 1998 eller senare, gors

justering till 90 % av bruksvirdeshyran.

Med hjilp av dessa hyresvirden fSrdelar man sedan taxeringsvirdet pd kvalificerad
respektive okvalificerad anvindning. Den kvalificerade anvindningen méiste di uppgd till
minst 60 % for ait foreningen skall klassificeras som #kta. Till den kvalificerade
anvindningen riknas de bostadsligenheter som upplats med bostadsritt till fysiska personer
samt garage som upplits av foreningen till sidana personer.

Féreningen dr frivilligt momsregistrerad for 1496 kvm lokalytor.
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Fastighetsskatt/avgift och inkomstskate
Fastigheten har Asatts vérdedr 2006 fir bostadsdelen. (hyreshus)
Fastigheten &r beskattad med halv avgift fr.o.m. 2012 i fem &r, direfier med hel avgift.

Fér inkomsthret 2012 uppgér den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till
1.365 kronor per bostadsligenhet, dock hégst 0,4% av gillande taxeringsvirde pa
bostadsdelen .

Den kommunala fastighetsavgiften indexuppriknas arligen.

For lokaldelen beskattas fireningen med 1% av taxeringsvirdet.

Intéikier och kostnader avseende fastighetsférvalining #r skattepliktiga, dock tas
kapitalvinster samt inidsta och silda bostadsrétter upp for berdkning av inkomstskatt.
Eventoellt taxerat underskott frdn foregdende & avriknas och ir underlaget positivt sker
beskattning med 26,3 %.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret
s  Vattenskada i huset. Skadan har reglerats mellan byggaren och forsikringsbolaget.
e  Avgiftshdjning med 15 % fr 1.1-2013.
e Fdreningen har silt en ldgenhet i huset . Vastra Kanalgatan 11 pl 3.

Visentlign hiindelser efter rilienskapsirets wiging
e Iai Fashion har byit lokal i huset. Gamla lokalen Gvertogs av Designspecialisten.
o Finska butiken har verlatits till Polska Livsmedel.
o Foreningen har ansdkt om en tredimensionell uppdelning av fastigheten.
e Foreningen har sagt upp stéid- och tekniska férvaliningsavtalet.

Arsavgifter

Féreningen har héjt rsavgifter under 2013 med 15 % men har #nda for avsikt ait se dver
dem under 2013 da rantorna har dkat samt dvriga driftskostnader likasé.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid vatje Gverldtelse en expeditionsavgift pd 2,5
% av basbeloppet (2012=1 100 kronor + moms). Pantsitningsavgifl debiteras med 1%
av basbeloppet (2012=440 kronor +moms) vid vatje pantsitning.

Paminnelseavgift ultages med 50 kronor vid sen betalning,

Forslag iill behandling av ansamlad f6rlnst

Styrelsen foreslér att den ansamiade forlisten:

Ansamlad forlust -1 970 604
Arets foriust -1 590 483
-3 561 087

Behandlas sé att

Till yttre reparationsfond Sverfores 116 868
att i ny rikning dverfores -3 677 955
-3 561 OB7



Yiterligare upplysningar vad betrdffar foreningens resuitat och stilining finns i efierfsljande resufiat- och
balansrikning med tillhdrande tilldggsupplysningar.

Intikter och resuitat 2012

2012 2011
Arsavgifter och hyror Not 1 3215073 3156917
3215673 3156917
Rorelsens kostnader Not 2
Fastighetskostnader -202 895 -198 482
Reparationer och underhéll -473 293 -383 488
Taxbundna kostnader -814 298 -688 913
Ovriga drifiskostnader -180 072 -236 847
Ovriga forvalinings- rorelsekosinader =407 073 -362 934
Fastighetsskati -168 538 -60 764
Avskrivningar -724 290 -712 710
-2 970 458 -2 44 190
Rérelseresultat 244 615 512 727
Resultat frin finansiella poster Not 3
Rinteintikier 33 862 42 414
Rintekostnader -1 868 960 -1 522 587
-1 835 098 -1 480173
Resultat efter fimansiefia poster -1 590 483 967 446
Skatt Not 4 .
Statlig inkomstskatt 0 -9 483
L] -9 483
Arets resultat -1 590 483 876 929
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Balansrikning

Tiligangar 2012

Tillgdngar
Anlidggningstillgimgar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader

Om- och tillbyggnad
Mark

Summa anfiggningstiligingar

Omsitiningstilgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader

Kassa och Bank

Kassa bank
Avrikningsfordran 1SS

Summa omsiittningstillgingar

Sumnza tillgdngar

Not 5
Not 6

2612

51394151
2632089
9390 107

63 416 347

63 416 347

40 746
11929

84214

136 889

2694 959
0

2 694 959

2 831 848

66 248 195

2011

51924 441
2746 267
9390107

64 060 815

64 060 815

4 832
53337
39 298
97 467

3005 104

301 683

3306 787

3 404 254

67 465 069
g



Balansrikning

Kget kapital och skulder 2011

Eget kapital Not 7
Bundet eget kapital

Insatser

Upplételseavgifier

Yitre reparationsfond Not §

Ansamiad forlust
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa eget kapital

Lingfristiga skaider
Skulder till kreditinstitut Not 9

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder

Skattesluld

Kortfristigdel av langfristigga skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Uppiupna kostnader Not 10

1412 808

Summa eget kapital och skulder

Stillda siikerheter
Uttagna fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp anges i kronor om inte annat anges

Redovisningsprinciper

2012

22 519 900
8§00 970
350 604

24 071 474

-1 970 604

-1 550 483

-3 561 087

20 510 387

44 325 000

44 325 400

145 540

0
500 000
266 853
300 415

66 248 195

48 000 000
Inga

2011

22402700
658 170
233 736

23 294 606

-876 806
=976 930

-1 853 73¢

21 440 870

45 075 000

45 075 640

398 036
68 199
0

63 892

419 Q72

949 193

67 465 069

48 000 000
Inga

Arsredovisningen har uppritats enligt drsredovisningslagen och bokforingsnimndens aliménna rad.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Avskrivning pa byggnad gors enligt plan pa 100 &r, Tnventarier skrivs &rligen av med 10 %.
Pt



Neot 1

Rorelsens intiikter
Hyresintikter bostider
Hyresintidkter lokaler
Arsavgifter

Ovriga intikter

Not 2
Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader
Fastighetssktsel
Stidning

Sophamtning
Besikining/ serviceavial
Yitre skotsel/ snérdjning

Reparationer
Reparationer
Underhall

Taxbundna kosinader
El '
Vatten

Uppviirmning

Ovriga drifiskostmader
Forsdkring

Kabel-TV

Sjilvrisk/reparation forsikringsskador
Ovriga driftskostnader

Ovriga forvaltnings-rérelsekostnader
Administration, kontor och Gvrigt

Styrelse- och mdtesarvoden
Forvaltningsarvode

Revisionsarvoden

Sociala avgifter

Bef forluster hyr/avg fodr

Ovriga externa kostnader och tjéinster

2012

426 813
2042 875
623 962
121 423

3215073

56 501
48 300
56 601
41 493

202 895

397 360

75 933

473 293

114 740
119 994

579 564

814 298

2012

43 221
136 851

180 072

12 886
92 400
63 550
19 550
29032
137 001

50 654

40,7 073

2011

356 775
2 180 547
607 355
11 840

3156 917

66 599
35640
34 009
16 795
5439
198 482

134 418

249 070

383 488

108 376
67 403

513136

688 915

2011

40 647
90 237
79 637
26 327

236 847

36 89
02 400
80 878
16 360
29032
67 761
39 657

362 984



Fastighetsskatt

Fastighetsskatt 168 538 60 764
168 538 60 764
Avskrivningar
Byggnader 530 290 530290
Om- och tillbyggnader 194 000 182 420
724 290 712 710
Not 3
Resultat fran finansieila poster
Rinteintikter -33 862 -42 414
Réntekosinader 1 868 960 1522 587
1835098 1480173
Not 4
Skatt
Statlig inkomstskatt 0 9483
0 9483
Not 5
Byggnader
Byggnader
2012 zo1
Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid drets bbrjan 53 029 043 53 029 043
Nyanskaffoingar 0 0
Ulgdende anskaffningsviirde 53 029 043 53 029 043

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -1 104 602 -574 312

Arets avskrivning enligt plan -530 290 -530 290
-1 634 892 -1 104 602

Planenligt restviirde vid drets siat 51394 151 51 924 441

Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad 31 600 000 31 600 000

Taxeringsviirde mark 8 100 000 § 100 000
39 700 000 39 709 000

b



Not &
Om- och tillbygenad

Ackumulerade anskaffningsviirden

Vid drets bérjan

Arcts anskaffningar

Pig om- och tillbyggnad
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende anskaffningsviirde

Not 7
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgifter
Fond f6r ytire underhall

Fritt eget kapital
Ansamlad forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Not 8

Fomd for yitre underhall

Vid arets borjan

Reservering enligt stadgar

Not ¢

Skulder till kreditinstitut
Féreningens ldneskuolder per 2012-12-31

SBAB
SBAB
SBAB
Avgir kortfristig del

Summa skuld till kreditinstitut

2860513
172 839

-207 263

-194 000

2 632 089

Belopp vid &rets

utgdng

22 919 900
800 970
350 604

24 071 474

-1 970 604

-1 590 483

-3 561 087

20 510 387

Rintesats

3,78%
3,39%
3,44%

233 736
116 868

350 604

496 868
2 363 645
93 017
-24 843
-182 420

2 746 267

Belopp vid

Foriindring  arets

under Aret ingang
517 200 22 402 700
142 800 658 170
116 868 233 736
776 868 23 294 696
-116 868 - 876 806
-1 590 483 - 976 930
-1 538 597 ~1 853 736
-761 729 21 440 870
Belopp Belopp
2012-12-31 2011-12-31
15 000 000 15 000 000
15 000 000 15 000 000
14 825 000 15 075 000
-500 000 0
44 325 060

45 075 000



Not 10

Upplepna kostnader 2012 2011
Upplupna arvoden 92 400 92 400
Upplupna sociala avgifter 29032 29032
Upplupna réntekostnadr 260 955 77158
Upplupet revisionsarvode 18 000 18 000
Upplupna kabel-TV, el och fjirviinme kostnad 100 028 75242
Upplupna reparationer och underhall 0 110 003
Forutbetalda srsavgifter och hyror 0 17 237

500 415 419 872
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Revisionsherattelse

Till reningsstdmman i Bostadsrattsfdreningen Neptunus 1938, org.nr. 769820-1651

Raopert om dreredovisningen

Jag har uifort en revision av &rsredovisningen fir Brf Neptunus
1938 for rakenskapsaret 2012-01.01 — 2012.12-31,

Siyreisens ansver 16r Srsreduovisningon

Det &r styrelsen som har angvaret for att uppratta en rs-
redovisning som ger en rativisande bild enligt arsredovisnings-
lagen ach for den interna kantroll som styrelsen bedfmer &r
nddvandig fér att uppratta en &rsredovisning som inte innehaller
vasenfliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd ocegentligheter
efler pa fel,

Feviaens gnsvar

Mitt angvar &r aft uttala mig om arsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfért revisionen enligt Intermnational
Standards on Auditing och god revisionssed | Sverige. Dessa
standarder krdver att jag filjer yrkesstiska krav samt planerar och
uifor revisionen or att uppna rimlig sakerhst att arsredovisningen
inte innehalier vasentiiga felaldigheter.

En revision innefattar att genom olika 3garder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revisom valjer vilka &tgérder som ska utforas,
bland annat genom att beddma riskema fér vasentliga felaktigheter
i Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pd
fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur foreningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en rétivisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar &ndamalsenliga med hansyn til
omsténdigheterna, men inte i syfte alt gdra ett uttalande om
effektivitaten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenlighsten i de redovisnings-
ptinciper som har anvanis och av rimligheten | styrelsens upp-
skattningar | redovisningen, liksom en utvérdering av den dver-
gripande presentationen | Arsredovisningen,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden,

Uttafanden

Enligt min uppfaltning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rativisande bild av fdreningens finansiella stalining per den

31 december 2012 och av dess finansiella resultat for arat enligt
arsredovisningslagen. Forvaliningsberattetsen ar firenlig med ars-
redovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féraningsstimman faststéller resuttat-
rakningen och balansrakningen fr foreningen.

fiwﬁg& Lpplsiingar

Arsredovisningen for &r 2011 reviderades av en annan revisor som
i sin revisionsberattelse daterad 2012-08-16 anmérkte pa att
styrelsen avidmnat Arstedovisningen fir sent,

Rappart om andre Kray enligh lagar och andra
forfatiningar

Utdver min revision av Arsredovisningen har jag &ven utfért en
revision av forslaget tll dispositioner betréffanda féreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Neptunus 1938 for
rakenskapsaret 2012-01-01 - 2012-12-31,

Sfvrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

hetréffande foreningens vinst eller fdrfust, och det &r styrelsen som
har ansvaret fdr férvaltningen enligt bostadsrattlagen,

Revisoms ansver

Mitt ansvar &r atl med rimlig sakerhet uttala mig om férslaged il
dispositioner av foreningens vinst eller fGriust och om fivaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfdrt revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag til
dispositioner betraffande foreningens vinst efler forlust har jag
granskat om forslaget &r fdrenligt med bostadsrattslagen.

Som undetlag for miit uttalande om ansvarsiihet har jag utdver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
Algarder och forhallanden i foreningen for att kunna badéma om
nagon styrelseledamot &r erséiiningsskyldig mot fireningen. Jag
har dven granskat om nagon styrelseledamot p& annat satt har
handlat | strict med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamiat &r fillr&ckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Vitalaodsn
Jag tillstyrker att freningsstdmman behandlar resultatet enligt

firslaget i fbrvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rkenskapséret,

Anmidirkning

Under ret har foreningen vid eit flertal tillfallen varit sen med
inbetatning av skatter cch avgifter. Dessutom har arvoden utbetalts
utan att fireningen varit registrerad f6r detta hos Skatteverket,
enfigt uppgift har anmélan skett effer rakenskapsérets utgang.

Styrefsen har I&tit upprétta &rsredovisning vid en sédan sen
tidpunkt, att den ordinarie foreningsstamman inte kunnat hallas
inom den tidsram som stadgarna féreskriver,

Uppiysaing av slesiifd botvcolse

Som framgdr av rsredovisningen redovisar féreningen elt bety-
dande underskoft och ett negativt kassafléde | den lpande verk-
samheten. For aif féreningen ska ticka sina 16pande kostnader
krévs avgiftshdjningar utbver det som styrelsen beslutat om.

Foreningen har anskt om en 3D-bildning av fastighetan,
Fastigheten forvarvades via paketering | bolag, vilkat innebdr att
det finns en latent skatteskuld, Jag har i ett sarskiit PM till styrelsen
framfort aft den latenta skatten maste beakdas vid planeringen av
en tredimensionell fastighetsbildning,

Stockholm den 25 september 2043 R
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