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ARSREDOVISNING 2014

Styrelsen for bostadsréattsféreningen Staertesjoen far hdrmed avge redovisning for perioden
1 januari till 31 december 2014.

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Styrelsens arbete

Under verksamhetsaret har foljande funktionarer arbetat fér féreningen:

Styrelsen Revisorer

Jan Driessen, ordférande Eva Stein, aukt. Revisor

Ann-Kristin Fessé, kassor* Kerstin Norlin, aukt. revisor, suppleant
Mattias Olsson, ledamot, kassér

Séren Collin, ledamot Valberedning

Mikael Andersson, ledamot Anna-Lena Nordqvist, sammankallande
Elin Henriksson, suppleant Asa Hedlund

Allan Wickberg, suppleant Samuel Farebo

Mikael Rosbacke, suppleant

*Da Ann-Kristin Fessé fran 1 oktober 2014 arbetar utomlands, utsags Mattias Olsson till
kassor i hennes stélle.

Styrelsen har haft 11 protokollférda sammantraden, samt haft I6pande samrad i manga
enskilda fragor. Vid sammantradena har suppleanterna som regel narvarit. Ordinarie fore-
ningsstamma holls den 24 april 2014.

Medlemsinfo

Den 31 dec 2014 var antalet medlemmar oféréndrat 78 stycken.

Nya medlemmar

Under aret har tio lagenheter 6verlatits. Vi halsar de nya medlemmarna valkomna till var
férening!

Lgh nr Adress Tilltrdade  Séljare Kopare
28 J191tr | 2014-06-25 Elton Spencer & Johanna Hansson Andreas Gabrielsson & Helena Sundin
25 J191tr | 2014-08-25 Oskar & Elin Nystrém Gunilla Flodsten
65 J31,2tr  2014-08-29 Nina Maki db / Kenneth Letsborn Charlotta Arvidsson & Pieter Jan van Eggermont
75 J353tr  2014-09-12 Maria Sérkioja Jens Zmmerman
24 J17,3tr ~ 2014-12-05 Magnus Bernholtz & Birgitta Svensson Karolina Martinussen
37 J231tr  2014-12-19 Nils & Boel Franzén Kabner Tommy Eriksson
85 J39,1tr ~ 2015-01-09 Mikael Johansson & Katja Kaarre Stefan Hesserud Persson
59 J292tr  2015-01-30 Mary Svensson Helena Ask
79 J371tr  2015-01-28 Jonas & Anja Appelkvist Tove Kristiansson & Myrto Vamia
74 J352tr | 2015-02-27 Jonas Hellman Driessen & Annika Ohlund Daniel Silber



Prisutvecklingen i var férening har under 2014 varit positiv. Det genomsnittliga férsaljnings-
priset blev 43 069 kr/m? (+26 % jamfért med 2013). Hogsta pris blev 46 429 kr/m? och lagsta
pris blev 37 069 kr/m?.

Allmént om féreningen

Féreningen ager tomtratten till fastigheten Stockholm Immeln1. Taxeringsvéardet per den
31 december 2014 uppgick till 97 037 000 kr, varav bostader 95 000 000 kr och lokaler
2 037 000 kr.

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

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

Fastigheten &r fullvardesférsékrad (inkl ansvarsférsékring) hos Trygg-Hansa (ADE-
forsakring). Féreningen har ocksa tecknat bostadsrattstillagg for samtliga bostadsratter.

Vasentliga handelser

Ekonomisk férvaltning

Foreningens ekonomiska férvaltning har skoétts av Savetime Fastighetsekonomi AB. Jurist-
firma Lars Troedsson har bitratt féreningen i juridiska fragor. Féreningen ar medlem i Fastig-
hetsagarna Stockholm, som genom serviceavtal skéter vara hyresférhandlingar.

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

Fastigheten

Avloppen

Problem med avloppet i L-husets kéllare upptacktes 2013. Styrelsen beslét att anlita Aarsleff
Roérteknik AB for att renovera ledningarna. Den teknik som anvénds &r s.k. relining. Det vi-
sade sig, nér arbetena pabdrjades i september, att ledningarna pa nagra mindre avsnitt var
sa daliga att de maste bytas innan reling. Styrelsen besl6t d4rfér att 4ven renovera avioppen
i G-huset. Det arbetet paborjades i december och kommer fortga till april 2015.

Under renoveringen har provisoriska avloppsledningar satts upp sa hushallen har i stort sett
inte haft bekymmer av arbetena. Undantag &r de hushall som haft férrad med avlopps-
stammar, som pga detta behévts helt eller delvis evakueras. Tvattstugan har hallits ppen
under hela renoveringen, och avloppen dar har fatt 6kad kapacitet. Provisoriska barnvagns-
rum har ordnats. Dessvérre har féreningslokalen varit stangd pga avioppsarbetena i lokalen
samt att den anvéands for Aarsleffs manskap.

Nar arbetena ar klara kommer féreningen ha ett avioppsystem med hég standard och berak-
nad teknisk livsldangd pa 40-50 ar. Investeringen ar kalkylerad till ca 5 Mkr.



OVK - obligatorisk ventilationskontroll

Under november utférdes rensning av ventilationskanaler och obligatorisk ventilationskontroll
i fastigheten. | stort sett ett bra utfall, endast ett 10-tal lagenheter fick anmarkning. Dessa
anmarkningar atgardas under januari-februari 2015, varefter en tillaggsbesiktning gors.

Ovrigt

Driftia Forvaltning som skoéter I6pande fastighetsunderhall ronderar pa fredagar. Ser till all-
manna utrymmen och att lampor, dérrar och las, vdrme och vatten fungerar.

Tvattstugan far forebyggande service pa alla maskiner var 6:e manad. Om nagon maskin gar
sonder byts den ut om det inte ar vart att laga den. Under 2014 byttes en tumlare.

Balkongernas véaggar och tak har malats om. Den stora poppeln vid gaveln J31 togs ner da
den var i daligt skick. Aven haggen vid grillplatsen har beskurits. Frukttrad har planterats pa
G-husets gard.

Efter en incident med brand pa en balkong i juli 2014 har styrelsen pabérjat ett brandskydds-
arbete. Som ett led i detta delades en brandfilt ut till alla hushall infér julhelgerna tillsammans
med ett informationsbrev. Féreningens hemsida har fatt nya sidor med instruktioner om
brandskydd, samt om varme och ventilation.

Sedvanligt genomférdes en arbetsdag pa varen. Tack alla som stéllde upp! Hostens arbets-
dag stélldes i pga de omfattande arbetena med avloppen i L-huset.

Planer for 2015 och de ndrmaste aren

En ny underhallsplan, som stréacker sig fram till 2028, har tagits fram av en extern besikt-
ningsman. Den visar att fastigheten &r i genomgaende gott skick. Inga storre atgarder, utéver
avloppen ovan, beraknas behévas inom de narmaste 5 aren. Ovrigt ryms inom lépande un-
derhall. Narmast &r en dversyn av kéllarfénster, garagedorrar.

Ekonomi

Féreningens ekonomi ar mycket god. Styrelsen har som policy att val underhalla fastigheten
utan att dra pa foreningen onddiga kostnader. De hyreslagenheter féreningen dger kommer
att séljas efterhand som de blir lediga och i framtiden medféra ett avsevart kapitaltillskott.

For den ekonomiska forvaltningen i 6vrigt hanvisas till bokslutet.
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Information om K2

Da Brf Staertesjoen har valt att anvénda sig av redovisningsprincipen K2 sa innebér det en del
férandringar i arsredovisningen jamfért 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 férsokt att lagga sa mycket
uppgifter som méjligt i noterna for dkad férstaelse av féreningens ekonomi samt fér jamférelse med
tidigare ar. Skillnaden mellan avskrivningskostnaderna fér 2014 och avskrivningskostnaderna for 2013
beror pa 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 skillnad.

Flerarsoversikt

2014 2013 2012 2011 2010
Nettoomsattning 4826412 4830044 4653873 4482664 4233131
Resultat efter finansiella poster 114085 424512 492701 -86 332  -268 894
Soliditet, % 75 75 73 70 66
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 636 637 610 613 494
Lan/kvm bostadsrattsyta 3760 3760 3763 4 348 5025
Resultatdisposition

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
Balanserat resultat 762 970
Arets resultat 160 810
Totalt 923 780
Behandlas sa att
Avsattning till yttre underhallsfond 291111
balanseras i ny rakning 632 669
Summa 923 780

Féreningens resultat och stalining framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillaggsupplysningar.
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Resultatrdakning

Belopp i kr Not 2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31

Rérelseintédkter

Nettoomséttning 2 4 826 412 4810 134

Ovriga rérelseintakter 39 539 47 975

Summa rorelseintékter 4 865 951 4 858 109

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -3 489 527 -3 315432

Personalkostnader -120 342 -122 994

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -641 117 -402 189

Summa rorelsekostnader -4 250 986 -3 840 615

Rérelseresultat 614 965 1017 494

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 50 441 59 988

Réntekostnader och liknande resultatposter -504 596 -652 969

Summa finansiella poster -454 155 -592 981

Resultat efter finansiella poster 160 810 424 513

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 160 810 424 513

Skatter

Skatt pa arets resultat - 2

Arets resultat 4 160 810 424 515
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 80 606 856 81 187 761
Maskiner och andra tekniska anléaggningar 6 - -
Inventarier, verktyg och installationer 7 174 704 234 916
Summa materiella anlaggningstillgangar 80 781 560 81422677
Summa anldaggningstillgangar 80 781 560 81422677
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 871 921 887 223
Ovriga fordringar 16 813 154 306
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 244 901 249 015
Summa kortfristiga fordringar 1133 635 1290 544
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 590 606 580 207
Summa kortfristiga placeringar 590 606 580 207
Kassa och bank

Kassa och bank 4 096 082 3 238 421
Summa kassa och bank 4 096 082 3 238 421
Summa omsattningstillgangar 5820 323 5109 172

SUMMA TILLGANGAR 86 601 883 86 531 849
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Summa ansvarsférbindelser
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Medlemsinsatser 8
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 62 177 983 62 177 983
Yttre reparationsfond 2072 304 1781193
Summa bundet eget kapital 64 250 287 63 959 176
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 762 970 629 567
Arets resultat 160 810 424 515
Summa fritt eget kapital 923780 1054 082
Summa eget kapital 65 174 067 65 013 258
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 19 455 000 19 455 000
Summa langfristiga skulder 19 455 000 19 455 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 169 197 265 5677
Skatteskulder 259 170 265 570
Ovriga skulder 137 447 127 043
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1407 002 1405 401
Summa kortfristiga skulder 1972 816 2 063 591
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 86 601 883 86 531 849
Stédllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sakerheter

2014-12-31 2013-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 36 650 000 36 650 000
Ovriga stéllda panter och
dédrmed jamférliga sékerheter - E
Summa stéllda sdkerheter 36 650 000 36 650 000
Ansvarsforbindelser
Ovriga ansvarsférbindelser Inga Inga

= <
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning
i mindre ekonomiska féreningar.

Arsredovisningen uppréttas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre
ekonomiska féreningar, vilket kan innebéra en bristande jamforbarhet mellan rékenskapsaret och det
narmast féregaende rakenskapsaret.

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 intdkter och kostnader, men fére extraordinéra intékter och kostnader.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beréknat
restvérde. Avskrivning sker linjéart éver tillgangens beraknande livslangd.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgangar Ar
Materiella anldggningstillgangar:

-Byggnader 120
-Markanlaggningar 20

-Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-20
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Upplysningar till resultatrakning

Not 2 Nettoomsiéttning

Nettoomsittning
2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31
Fdreningens nettoomséttning under rakenskapsaret var:
Arsavgifter 3293 489 3293 641
Hyror 1002 976 991 406
Hyresintékter, lokaler 254 685 249 800
Parkering 275 262 275 287
Kabel-TV, Bredband 20 520 19 800
Ovrigt 50 110
4 846 982 4 830 044
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader
2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31
Tomtrattsavgald 474 100 446 600
Uppvarmning 1018 916 1086 407
El 89 647 94 089
Vatten och avilopp 131 949 155 418
Sophamtning 103 608 103 008
Stadning 89 844 89 862
Fastighetsskotsel 93 133 92 622
Kabel-TV och Bredband 212 568 243 312
Snoéréjning 71899 106 039
Fastighetsforsakring 85 814 79 073
Férbrukningsmaterial, fastighet 3428 5196
Férbrukningsinventarier, fastighet 28 145 28 647
2403 051 2530273
Reparationer och underhall
2014-01-01- 2013-01-01-
Reparationer och underhall 2014-12-31 2013-12-31
Gard 255 810 230 517
Vatten och avlopp - 19 902
Tvattstugan 10 382 19795
Ventilation 95 523 -
Huskropp 278 713 156 932
Markanlaggning 7 856 21 285
648 284 448 431
Planerade underhall
2014-01-01- 2013-01-01-
Planerade undehall 2014-12-31 2013-12-31
Tvéttstuga - 38 800
Markanlaggning 91 029 -
91 029 38 800
Administrativa kostnader
2014-01-01- 2013-01-01-
Administrativa kostnader 2014-12-31 2013-12-31
Kontorsmaterial 1229 1150
Telefon och porto 693 2913
Datakostnader 14 560 7 528
Revisionsarvode 11 519 10 519
Kameral férvaltning 114 824 114 972
Juridisk foérvaltning - 2475
Konsultarvoden 47 406 7 606
Bankkostnader 6 305 7089
Facklitteratur - 609
Féreningsavgifter 4909 4 964
Ovrigt 15818 8 833
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217 263 168 658
Fastighetsskatt
2014-01-01- 2013-01-01-
Fastighetsskatt 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsskatt 129 900 129 270
129 900 129 270
Not 4 Resultat efter fondering
Arets resultat -160 810 -424 515
Avsattning till yttre underhallsfond 291 111
Resultat efter fondering 130 301 -424 515
Upplysningar till balansréakning
Not 5 Byggnader och mark
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 83 401 460 83 401 460
83 401 460 83 401 460
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -2 161 675 -1 904 638
-Arets avskrivning enligt plan -580 905 -257 037
-2 742 580 -2 161 675
Redovisat virde vid arets slut 80 658 880 81239 785
Not 6 Maskiner och andra tekniska anldggningar
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1222 311 1222 311
1222 311 1222 311
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -1222 311 -1 222 311
-1 222 311 -1 222 311
Redovisat virde vid arets slut - -
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 931 268 931 268
931 268 931 268
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -696 352 -603 224
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -73 000 -93 128
-769 352 -696 352
Redovisat virde vid arets slut 161 916 234916
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Not 8 Eget kapital
Upp, Yttre Bal. Arets
Insatser avgift rep.fond resultat resultat
Belopp vid arets bérjan 51625278 10552705 1781193 629567 424 515
Korringeringar vid évergang till
BFNAR 2008:1
Korrigerat belopp vid arets ingang 51 625278 10 552 705 1781193 629 667 424 515
Disposition enl arsstammobeslut 291111 424 515 -424 515
Arets resultat 160 810
Belopp vid arets slut 51625278 10552705 2072304 1054082 160 810
Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut
2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 10 000 000 19 455 000
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 9 455 000
19 455 000 19 455 000
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Underskrifter .

Ort och datum /f’/7 (/% 20 ma yd Zﬂ/(

hlh

Jan Driessen Ann-Kristin Fessé

Ordférande Kassor
8}0&@5&&;\\

Soren Collin ael rsson
Ledamot & Ledamot

Ledamot, kassér

Min revisionsberattelse har lamnats den Z}'/ X 2015

Eva Stein
Auktoriserad revisor

13(13)



\ Allegretto

Revision AB
Revisionsberittelse

Till arsstimman i Brf Staertesjoen
Org.nr 769605-8473

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen for Brf Staertesjoen for rikenskapsaret 2014,

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning 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 visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir 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
kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfdr revisionen for att uppna rimlig sikerhet
att arsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdimta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn viiljer vilka atgidrder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ér
relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som ir indamalsenliga med hinsyn till omstéindigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksi en
utvirdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den évergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2014 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for

féreningen. V\/

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 Brf Staertesjoen for ar 2014,

Styrelsens ansvar

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

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
resultat 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 betréffande foreningens
resultat har jag granskat om forslaget ér férenligt med bostadsrittslagen och freningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgérder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot dr ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat siitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillriickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar dverskottet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 24 mars 2015

Al

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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