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ARSREDOVISNING 2015

Styrelsen for bostadsrattsféreningen Staertesjoen far hdrmed avge redovisning for perioden
1 januari till 31 december 2015.

Verksamheten

Allmiant om verksamheten

Styrelsens arbete

Under verksamhetsaret har foljande funktionarer arbetat fér féreningen:

Styrelsen Revisorer

Jan Driessen, ordférande Eva Stein, aukt. Revisor

Mattias Olsson, ledamot, kassoér Kerstin Norlin, aukt. revisor, suppleant
Soren Collin, ledamot

Mikael Andersson, ledamot Valberedning

Mikael Rosbacke, suppleant Anna-Lena Nordqvist, sammankallande
Stefan Hallgren, suppleant Asa Hedlund

Allan Wickberg, suppleant* Samuel Farebo

Elin Henriksson

*Avgick den 1 oktober 2015.

Styrelsen har haft 12 protokoliférda sammantréden, samt haft Idpande samrad i manga
enskilda fragor. Vid sammantradena har suppleanterna som regel narvarit. Ordinarie fére-
ningsstamma holls den 23 april 2015.

Medlemsinfo

Den 31 dec 2015 var antalet mediemmar oféréndrat 78 stycken.

Nva mediemmar

Under aret har tio lagenheter éverlatits. Vi halsar de nya medlemmarna valkomna till var
férening!

Ltgh nr Adress Tillkide  Saljare Kopare

21 J17,2tr - 2015-02-12 Ulla Carlsson Anna Grahn

1 J111tr 2015-02-27 Jan Akerlund Claes Stavegren
60 J29.3tr  2015-05-15 Anette Karlsson Fredrik Glansholm
20 J17,4tr  2015-06-05 Agneta Andersson Samuel Bering & Linda Gagnestam
87 J39,3r  2015-10-05 Peter Nesz Angelica Karlsson
23 Ji17,3tr  2015-10-16 Allan Wickberg Raija & Tobias Addo

12 J13,3tr  2015-12-11  Marianne Hedvall Magnusson Caisa Magnusson & Martin Ekman
9 J13,2tr  2015-12-18 Johan Thuresson & Moa Hedman Alexander Berg

19 J17,1tr  2016-01-29 Angela Yamakawa & Stefan Olsson Claes Claesson

4 Ji1,1r  2016-01-29 Niclas Olsson & Jane Falkstranden Andreas Johnzén & Linda ivarsson Markus

Prisutvecklingen i vér férening har under 2015 varit positiv. Det genomsnittliga forsaljnings-
priset blev 46 685 kr/m? (+8,4 % jamfért med 2014). Hogsta pris blev 50 357 kr/m* och lagsta
pris blev 41 549 kr/m?. v



Alimént om féreningen

Foreningen ager tomtratten till fastigheten Stockholm Immeln1. Taxeringsvérdet per den
31 december 2015 uppgick till 97 037 000 kr, varav bostéder 95 000 000 kr och lokaler
2 037 000 kr.

Av fastighetens yta &r 5174 m? upplaten med bostadsratt, 794 m? med hyresratt samt
585 m? garage och lokaler - sammanlagt 6553 m2.

Foreningen upplater 78 lagenheter med bostadsrétt och 12 st med hyresratt, samt tre lokaler,
tio garage och fem forrad. Utdver detta finns 41 st P-platser pa mark.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad (inkl ansvarsférsakring) hos Trygg-Hansa (ADE-
forsakring). Foreningen har ocksa tecknat bostadsrattstiliagg for samtliga bostadsrétter.

Védsentliga handelser
Ekonomisk foérvaltning

Foreningens ekonomiska forvaltning har skétts av Savetime Fastighetsekonomi AB. Fére-
ningen &r medlem i Fastighetsagarna Stockholm, som genom serviceavtal skéter vara hyres-
forhandlingar.

Foreningen har infort autogiro som betalningsmetod fér avgifter och hyror, och ett 40-tal hus-
hall har i dagsléget anslutit sig. Betalningar med autogiro genomfordes forsta gangen i de-
cember 2014.

Fastigheten

Driftia Foérvaltning AB skéter I6pande fastighetsunderhall och ronderar pé fredagar. Ser till
allmanna utrymmen och att lampor, dérrar och las, varme och vatten fungerar.

Tvattstugan far férebyggande service pa alla maskiner var 6:e manad. Om n&gon maskin gar
sonder byts den ut om det inte ar vért att laga den. Avioppen fran tvattstugan har fatt 6kad
kapacitet.

Avioppen
Problem med avioppet i L-husets kallare upptacktes 2013. Styrelsen beslét att anlita Aarsleff

Rorteknik AB fér att renovera ledningarna. Den teknik som anvants &r s.k. relining.

Arbetena genomfordes fran sept 2014 till april 2015. Féreningen har nu ett avioppsystem
med hég standard och beréknad teknisk livslangd péa 40-50 ar. Investeringen &r kalkylerad till
ca 5 Mkr.

OVK - obligatorisk ventilationskontroll

Under 2014 utférdes rensning av ventilationskanaler och obligatorisk ventilationskontroll i
fastigheten. | stort sett ett bra utfall, endast ett 10-tal Iagenheter fick anméarkning. Dessa an-
markningar atgardades under januari-februari 2015, och OVK &r nu godkand. —




Radon

Radonmaétning i fastigheten gjordes under forsta kvartalet 2015. Ett representativt urval av
lagenheterna mattes, 18 st och minst en i varje trappuppgang. Matresultaten visade att i stort
sett alla lag under gransvardet. Tva lagenheter ska matas om under vintern 2016 pga awvi-
kande varden.

Fler cykelstall har anlagts utanfér J23 och J27. En barnvagnsramp har installerats i den ut-
vandiga kallartrappan pa baksidan av J37.

Garagedorrarna behdver atgardas och styrelsen har tagit in kostnadsférslag pa helt nya dér-
rar. Den réatt stora kostnaden (ca 750 000 kr) for detta ryms inte i budgeten och har darfor fatt
ansta.

Ovrigt

Grannsamverkan

Vi har bildat en grannsamverkansgrupp dar Mikael Andersson ar kontaktperson. Syftet med
Grannsamverkan ar att géra bostadsomraden mindre attraktiva for brottslig verksamhet ge-
nom Okad uppmarksamhet fran de boende i omradet samt kunskap om hur man skyddar sig,
vilket avskracker och férsvarar for tjuven. Malet ar att minska brottsligheten och 6ka trygg-
heten och darmed ocksa trivseln i bostadsomraden.

Brandskydd
Styrelsen har inlett ett systematiskt brandskyddsarbete (SBA) som syftar till for att férebygga

brandrisker. Bl.a. har utrymningsvégar i kéllarplan mérkts ut och branddorrar markerats.

Sedvanligt genomfordes arbetsdagar pa varen och hésten. Tack alla som stéllde upp!
Planer for 2016 och de narmaste aren

Var underhallsplan, som strécker sig fram till 2028, och som har tagits fram 2014 av en ex-
tern besiktningsman, visar att fastigheten ar i genomgaende gott skick. inga stérre atgarder
beraknas behdvas inom de narmaste 5 aren. Narmast &r en éversyn av garagedérrar. Ovrigt
ryms inom lépande underhall. Underhallsplanen revideras med regelbundna intervall.

Ekonomi

Féreningens ekonomi &r mycket god. Styrelsen har som policy att vl underhalla fastigheten
utan att dra pa féreningen onddiga kostnader. De hyresldgenheter féreningen ager kommer
att saljas efterhand som de blir lediga och i framtiden medféra ett avsevért kapitaltiliskott.

For den ekonomiska forvaltningen i dvrigt hénvisas till boksiutet. Il
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Da Brf Staertesjoen har valt att anvanda sig av redovisningsprincipen K2 sa innebar det en del
féréndringar i drsredovisningen jamfort med tidigare ar. Bland annat sa kommer en del rubriker att se
annorlunda ut och en del poster har slagits ihop till en post. Vi har forsokt att lagga sa mycket
uppgifter som méjligt i noterna fér dkad forstaelse av féreningens ekonomi samt fér jamférelse med
tidigare ar. Skillnaden mellan avskrivningskostnaderna for nuvarande &r och avskrivningskostnaderna
for tidigare &r beror péa att i K2 skriver vi av fastigheten som ett objekt vilket gér att en del om- och
tillbyggnader har fatt en annan avskrivningstakt vilket gér att det uppstar en skilinad. K2 reglerna
innebar dven att det inte gar att aktivera underhall som t ex stambyte vilket kan ge stora underskott i
resultatrakningen i framtiden. Dessa underskott ska tackas upp genom avsattningar till den yttre

reparationsfonden. Detta gors i balansrakningen.

Flerarsoversikt Belopp i kr

2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning 4824080 4826412 4830044 4653873 4482664
Resultat efter finansiella poster -3 851 332 114085 424512 492701 -86 332
Soliditet, % 71 75 75 73 70
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 637 636 637 610 613
Lan/kvm bostadsréttsyta 4 436 3760 3760 37863 4348
Resultatdisposition

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
Balanserat resultat 632 669
Arets resultat -3 865 477
Totalt -3 232808
Behandlas s3 att
Avsattning till yttre underhéalisfond 291 111
lansprakstagande av yttre underhalisfond -2 654 526
balanseras i ny rékning -869 393
Summa -3 232 808

Féreningens resultat och stalining framgar av efterféliande resultat- och balansrékningar med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrdakning

Belopp i kr 2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31

Rorelseintakter

Nettoomséattning 4 824 080 4 826 412

Ovriga rérelseintékter 55 517 39 539

Summa rorelseintikter 4 879 597 4 865 951

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader -7 611 462 -3 489 527

Personalkostnader -123 927 -120 342

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstiligangar 641 114 841 117

Summa rorelsekostnader -8 376 503 -4 250 986

Rorelseresultat -3 496 906 614 965

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 19 267 50 441

Rantekostnader och liknande resultatposter -387 838 -504 596

Summa finansiella poster -368 571 -454 155

Resultat efter finansiella poster -3 865 477 160 810

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -3 865 477 160 810

Skatter

Arets resultat -3 865 477 160 810
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 80 025 951 80 606 856
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 6 - -
Inventarier, verktyg och installationer 7 114 495 174 704
Summa materiella anlaggningstillgangar 80 140 446 80 781 560
Summa anlidggningstillgangar 80 140 446 80 781 560

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 845 976 871 921
Ovriga fordringar 14732 16813
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 229 816 244 301
Summa kortfristiga fordringar 1 090 524 1133635
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 569 276 590 606
Summa kortfristiga placeringar 569 276 590 806
Kassa och bank

Kassa och bank 5121 527 4 096 082
Summa kassa och bank 5121 527 4 096 082
Summa omsittningstiligangar 6781327 5820323
SUMMA TILLGANGAR 86921773 86 601 883




Summa ansvarsforbindelser
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Medlemsinsatser 8
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 62 177 983 62 177 983
Yttre reparationsfond 2 363415 2072 304
Summa bundet eget kapital 64 541 388 64 250 287
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 632 669 762 970
Arets resultat -3 865 477 160 810
Summa fritt eget kapital -3 232 808 923780
Summa eget kapital 61 308 580 65 174 067
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 22 955 000 19 455 000
Summa langfristiga skulder 22 955 000 19 455 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 590 140 169 197
Skatteskulder 262 140 259170
Ovriga skulder 126 457 137 447
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1679 446 1407 002
Summa kortfristiga skuider 2 658 183 1972816
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 86 921 773 86 601 883
Stillda sakerheter och ansvarsférbindelser
Stillda sakerheter

2015-12-31 2014-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sékerhefer som
har stallts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 36 650 000 36 650 000
Ovriga stéllda panter och
dédrmed jamforiiga sékerheter -
Summa stillda sdkerheter 36 650 000 36 650 000
Ansvarsforbindelser
Ovriga ansvarsférbindelser Inga Inga
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Tilldggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning
i mindre ekonomiska féreningar.

Definition av nyckeltal
Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére extraordinéra intékter och kostnader.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvarde. Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknande livslangd.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstiligangar:

-Byggnader 120
-Markaniaggningar 20
-Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-20
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Upplysningar till resultatrakning

Not 2 Nettoomsittning

Nettoomsiftning
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret var:
Arsavgifter 3293 905 3293 489
Hyror 1018 521 1002976
Hyresintakter, lokaler 236 800 254 685
Parkering 274 854 275 262
4 824 080 4826 412
Not 3 Ovriga externa kostnader
Driftkostnader
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Tomtrattsavgald 474 100 474 100
Uppvarmning 1 004 261 1018916
El 88 018 89 647
Vatten och avlopp 170798 131 949
Sophamtning 117 803 103 608
Stadning 90 834 89 844
Fastighetsskoétsel g5 880 93133
Kabel-TV och Bredband 195912 212 568
Snérdjning 111 570 71 899
Fastighetsforsakring 90 416 85 814
Forbrukningsmaterial, fastighet 1407 3428
Forbrukningsinventarier, fastighet 3 959 28 145
2 444 958 2403 051
Reparationer och underhall
2015-01-01- 2014-01-01-
Reparationer och underhall 2015-12-31 2014-12-31
Gard 216 450 255810
Vatten och aviopp 10 970 -
Tvattstugan 4152 10382
Ventilation 39475 95 523
Huskropp 113 608 278713
Markanlaggning - 7 856
384 656 648 284
Planerade underhall
2015-01-01- 2014-01-01-
Planerade undehall 2015-12-31 2014-12-31
Vatten och aviopp 4 469 087 -
Markanlaggning - 91 029
4 469 087 91 029
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2015-01-01- 2014-01-01-
Administrativa kostnader 2015-12-31 2014-12-31
Kontorsmaterial - 1229
Telefon och porto 742 693
Datakostnader 18 245 14 560
Sammantradeskostnader 2187 -
Ovriga egna administrationskostnader 2576 -
Revisionsarvode 13610 11 519
Kameral férvaltning 114 760 114 824
Konsultarvoden 10 978 47 406
Bankkostnader 5141 6 305
Facklitteratur 318 -
Féreningsavgifter 4 909 4 908
Ovrigt 7 055 15818
180 521 217 263
Fastighetsskatt
2015-01-01- 2014-01-01-
Fastighetsskatt 2015-12-31 2014-12-31
Fastighetsskatt 132 240 129 800
132 240 129 900
Not 4 Resulitat efter fondering
Arets resultat -3 865 477 -160 810
Avsattning till yttre underhalisfond -291 111 -291 111
lansprakstagande av ytire underhalisfond 2 654 526
Resultat efter fondering -1 502 062 -451 921
Upplysningar till balansrakning
Not 5 Byggnader och mark
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 83 401 460 83 401 460
83 401 460 83 401 460
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 794 604 -2 213699
-Arets avskrivning enligt plan -580 905 -580 905
-3 375 509 -2 794 604
Redovisat varde vid arets slut 80 025 951 80 606 856

N
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Not 6 Maskiner och andra tekniska anlaggningar
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2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1222 311 1222 311
1222 311 1222 311
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets boérjan -1 222 311 -1 222 311
-1 222 311 -1 222 311
Redovisat virde vid arets slut - -
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets bérjan 931 268 931 268
931 268 931 268
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -756 564 -696 352
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvérden -60 209 -60 212
816 773 -756 564
Redovisat varde vid arets slut 114 495 174 704
Not 8 Eget kapital
Yitre Bal. Arets
Insatser avgift rep.fond resultat resultat
Belopp vid arets bdrjan 51625278 10552705 2072304 762970 160810
Korringeringar vid évergang till
BFNAR 2008:1
Korrigerat belopp vid arets ingang 51 625278 10 552 705 2072 304 762 970 160 810
Avsattning yttre fond 291 111 -291 111
Disposition enl arsstémmobeslut 160810 -160810
Arets resulitat -3 865 477
Belopp vid arets slut 51625278 10552705 2363415 632668 -3 865477

Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut

2014-01-01-

2015-12-31 2014-12-31

Stadshypotek 6 649848 ranta 2,820% ffd 2016-06-01 4 455 000 4 455 000
Stadshypotek 4 749398 ranta 2,150% ffd 2017-06-01 5 000 000 5 000 000
Stadshypotek 6 758593 ranta 1,280% ffd 2016-03-18 2 500 000 2 500 000
Stadshypotek 7 834720 ranta 1,150% ffd 2016-03-18 3 500 000 -
Stadshypotek 4 848319 ranta 0,900% ffd 2017-06-01 5000 000 5000 000
Stadshypotek 6 848320 ranta 0,950% ffd 2016-06-30 2 500 000 2 500 000
22 955 000 19 455 000

f
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Underskrifter

Arsta den 291 7 2016

Mattias Olsson

Kassor
Soéren Collin ael Andersson
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 7/ f 2016

E\)a Stein
Auktoriserad revisor
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l Allegretto

Revision

Revisionsberiittelse

Till arsstimman i Brf Staertesjoen
Org.nr 769605-8473

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for Brf Staertesjoen for rakenskapséret 2015,

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ar nédvandig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kriver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnd rimlig sikerhet
att arsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgéirder inhémta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild 1 syfte att utforma
granskningstgirder som #r dndamalsenliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en
utvirdering av andamalsenligheten 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 &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2015 och av dess finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for
foreningen.

lav2



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forlaget till dispositioner betriffande
foreningens resultat samt styrelsens forvaltning for Bif Staertesjoen for ar 2015.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det 4r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen och
foreningens stadgar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betrdffande féreningens
resultat och om forvaltningen pé grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt god
revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande f6reningens
resultat har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgéarder och férhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot ar ersdttningsskyldig mot foreningen. Jag har d&ven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sétt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar underskottet enligt forslaget 1 forvaltningsberéttelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 7 mars 2016

LSl

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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