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Bostadsrittforeningen ARSREDOVISNING 2012 1

Staertesjoen
Org.nr. 769605-8473

ARSREDOVISNING 2012

Styrelsen for bostadsrattsféreningen Staertesjoen far harmed avge redovisning for perioden
1 januari till 31 december 2012.

Forvaltningsberittelse

Styrelsens arbete

Under verksamhetséaret har féljande funktionérer arbetat for foreningen:

Styrelsen Revisorer

Jan Driessen, ordférande Eva Stein, aukt. revisor

Nina Maki, kassor Karin Norlin, aukt. revisor, suppleant
Mattias Olsson, ledamot

Séren Collin, ledamot Valberedning

Mikael Andersson, ledamot Anna-Lena Nordgvist, sammankallande
Elin Henriksson, suppleant Mikael Rosbacke

Ann-Kristin Fessé, suppleant Samuel Bengtsson

Allan Wickberg, suppleant
Styrelsen har haft 14 protokollférda sammantraden, samt haft l6pande samrad i manga

enskilda fragor. Vid sammantradena har suppleanterna som regel narvarit. Ordinarie fore-
ningsstamma holls den 26 april 2012,

Foreningsfragor
Den 31 dec 2012 var antalet medlemmar 78 stycken, en 6kning med 1 medlem sedan 2011.

Nya medlemmar

Under &ret har nio lagenheter dverlatits. Vi hélsar de nya medlemmarna valkomna till var
forening!

Loghnr Atress Tithrade  Séllare Khpare
67 B33l 2012-06-0G3  Toni Clzzon Aza Hedluns
27 323 1tr 2012-08-17  Madalsing & Magnus Gimakss Mils & Boel Franzen Kabnst
&0 1232 2012-08-16  Fareningsn Frediik Edborg & Johanna Fredriksson
5B 329 2t 2012-08-0L  Carclin Gullkerg Danis! Bigrksgren & Evslina Lundberg
28 Jigly | 2012-10-0L  FredrikHelm Dskar & Elin Mystrém
a2 J2330 | 2012-11-8L Carin & Derek Walles Sefia Heintz & Hampus Asfrdm
48 J253m | 2012-10-26 Warie Inestal v Anders Mygren & Nina Kionavist
G 138 1tr 2012-12-10  Anna & Thomas Lundblad Marcel Sandell & Theresia Blomauist
36 32030 | 2013-02-18  Johanna Rejdemg & Erik Starbjork  Asa Blomguist & Tobias Westin

Prisutvecklingen i var férening har under 2012 varit stabil. Det genomsnittliga
férsaljiningspriset blev 32 609 kr/m? (+3 % jamfort med 2011). Hogsta pris blev 35 388 kr/m?
och lagsta pris blev 25 862 kr/m”.
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Fastigheten

Foreningen sger tomtratten till fastigheten Stockholm Immeln1. Taxeringsvardet per den
31 december 2012 uppgick till 81 345 000 kr, varav bostéder 80 000 000 kr och lokaler
1 345 000 kr.

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

Foreningen upplater 78 st ldgenheter 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 é&r fullvardesforsakrad (inkl ansvarsforsakring) hos Trygg-Hansa (ADE-
forsakring). Foreningen har ocksa tecknat bostadsrattstillagg for samtliga bostadsréatter.

Forvaltning

Ekonomisk férvaltning

Foreningens ekonomiska férvaltning har skétts av Savetime Fastighetsekonomi AB.
Juristfirma Lars Troedsson har bitratt féreningen i juridiska fragor. Féreningen &r medlem i
Fastighetsagarna Stockholm, som genom serviceavtal skoter vara hyresférhandlingar.

Med bérjan 2011 héjdes tomtréttsavgélden till Stockholm stad kraftigt, fran tidigare 13 300
kr/ar till 474 000 kr/ar fran ar 2013. Av detta skal hojdes arsavgiften med 7,8 % fran 1 juli
2012. Garagehyror héjdes lika mycket, och p-platser med 25 kr/méan. Arsavgiften ligger nu
pé 620 kr/m2 exkl kabel-TV och bredband.

Féreningens lan har amorterats ned med 3 000 000 kr i syfte att minska rantekostnaderna.
Kabel-TV

Ownit Broadband AB har képt ATM AB, och &r numera var leverantdr av kabel-TV.

Fastigheten

Arbetena med att forbatira draneringen och isolera grunden pa L-husets innergard
paboriades hésten 2012 och kommer att slutféras varen 2013,

Under hésten har vi uppgraderat hela elsystemet fran inkommande eicentraler,
undercentraler och lagenhetscentraler (sékringsskap). Elstigarna har bytts. Belysningen i
kallare och trapphus har bytts till nya lagenergi LED-lampor med rorelsesensorer for
tandning och slackning. 3-fas-matning har dragits fram till lagenhetscentralerna, som har
bytts till en modell med jordfelsbrytare. P4 G-husets innegard har belysningen forbéattrats vid
port 27 och 29.

Under varen kommer vi fortsétta att byta gammailt tygkablage till vindar, garage och
kallarforrad. | det stora hela har jobbet gatt bra och féljt tidplan och budget.
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Ovrigt

Tvittstugan har fatt ny ventilationsflakt och en av torktumlarna har bytts. Var sjatte manad
gors forebyggande service pa alla maskiner. Om nagon maskin gar sénder byts den ut om
det inte ar vart att laga den.

Foreningslokalen har fraschats upp och malats om.
Sedvanligt genomférdes arbetsdagar, en pa varen och en pé hosten. Tack alla som stéllde

upp!

Planer for 2013 och de nidrmaste aren

Under 2013 kommer elarbetena avslutas samt L-husets gérd &terstéllas efter dranering och
isolering av grunden. | vrigt I6pande underhall enligt plan.

En langsiktig underhallsplan har tagits fram i samarbete med Driftia AB, som skéter den
I6pande skdtseln av fastigheten. Planen strécker sig 15 ar framat och revideras periodiskt.
Planen visar att var fastighet &r i gott skick och att inga stérre investeringar behdvs inom
6verblickbar framtid (5-10 ar).

Ekonomi

Foreningens ekonomi &r mycket god. Styrelsen har som policy att vél underhalla fastigheten
utan att dra pa féreningen onddiga kostnader. De hyresldgenheter féreningen &ger kommer
att saljas efterhand som de blir lediga och i framtiden medfora ett avsevért kapitaltillskott.

Nyckeltal

Kr/m2 2012 2011~ 2010 2009 2008 2007 2006 2005
Féreningens belaning 2976 kr 3434 kr 3967 kr 4272kr 4272 kr 4272kr 4578kr 4883 kr
Manadsawgifter 620kr 574 kr 545kr 545kr 545kr  545kr  545kr 545 kr
Hyror (hyresratter) 1218kr 1188kr 1160kr 1138kr 1110kr 1089kr 1072kr 1072kr
Lokalhyror 820kr 776kr 776kr  741kr 663kr 656kr  B56kr 656 kr

Byte av redovisningsprincip

Fran och med den 1 januari 2012 tillampar féreningen BFNAR (Bokf6ringsnamndens
alimanna rad). inforandet av den nya rekommendationen har inneburit eit byte av
redovisningsprinciper och har haft betydande effekt pa balansrékningen, men ingen effekt pa
resultatrakningen. For att uppna jamférbarhet 6ver foreningens utveckling och stélining har
omrakning skett av jamforelsearet. Féréndﬁngen innebdar att for 2012 sa redovisar vi
kundfordringarna och skulderna var sig vilket inte gjordes tidigare ar da dessa redovisades
som en nettopost.
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Dispositioner betrdffande vinst eller forlust

Belopp i kr
Styrelsen féreslér‘att till forfogande staende medel:
balanserat resultat 380 901
arets resultat 248 666
Totalt 629 567
Styrelsen féreélér att det ackumulerade resultatet balanseras i ny rakning:
balanseras i ny rékning 629 567
Summa 629 567

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrékningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatréakning

Belopp i kr

Rérelsens intdkter
Arsavgifter
Hyresintakter, bostéder
Hyresintékter, lokaler
Hyresintékter, parkering
Ovriga rorelseintakter

Rérelsens kostnader
Driftkostnader
Reparationer och underhall
Fastighetsskatt

Tomtratt

Administration
Styrelsearvode

Ovriga kostnader
Avskrivningar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Avséttning till yttre underhallsfond
Resultat fore skatt

Skatterestitution

Arets resuitat

Not

2012-01-01-
2012-12-31

3 156 180
988 185
240 970
267 118

22 963

4 675416

-2 157 555
-319 473
-136 300
-391 650
-152 670
-118 278

-21178
-237 745
1140 567

80 572
-728 438
492 701

-244 035
248 666

248 666

2011-01-01-
2011-12-31

3173 521
1064 190
244 954

26 058
4 508 723

-2 084 883
-768 964
-130 632
-188 750
-152 207
-118 278

-68 367
-432 330
564 312

83 960
-734 604
-86 332

-244 035
-330 367

2

-330 365

4
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Balansrakning

Belopp i kr

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Om- och tillbyggnad

Inventarier

Pagaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anl&ggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank
Summa omsitthingstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Upplatelseavgift

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital

Balanserad vinst elier férlust
Vinst eller forlust féregéende ar
Arets resultat

Summa eget kapital

Léangfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2012-12-31

77774216
1198 947
328 044

2132342
81433 549

81433 549

939 238
3732
208 961
1151 931

2482 241
1468 912
5103 084

86 536 633

51625 278
10 552 705

1781193
63 959 176

711 266
-330 365
248 666

on0 ER7
VLY O07

64 588 743

19473 750
19473 750

605 023
309 567
79 644
1479 906
2474 140

86 536 633

2011-12-31

77 911 529
1278 603
348 820

79 538 952

79 538 952

850 829
155 789
5573
1012 191

2446 073
3374 001
6 832 265

86 371 217

50 938 868
9124178
1537 158

61 600 204

1221 599
-510 333
-330 365

an oA
380 901

61981 105

22 500 000
22 500 000

166 346
322 435
69 019
1332312
1890 112

86 371 217
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Stillda sakerheter och ansvarsforbindelser

Stillda sdkerheter

Panter och sédkerheter fér egna
skulder
Fastighetsinteckningar

Summa

Ansvarsforbindelser

Ansvarsférbindelser

Summa

2012-12-31

36 650 000

36 650 000

Inga

2011-12-31

36 650 000

36 650 000

Inga

A \)." / 3%
g
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Redovisningsradets
rekommendationer.

Virderingsprinciper mm
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaﬁmngsvarden om inget annat anges
nedan.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper for anlaggnlngstlllgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beréknat
restvarde. Avskrivning sker linjart 6ver tiligdngens berdknande livsiangd.

Féljande avskrivningsprocent har tillampats, varvid hansyn tagits till innehavstiden fér under aret
forvérvade och avyttrade tillgangar. ,

Anldggningstiligangar % per ar
Materiella anldggningstillgangar:

-Byggnader 0,25
Om- och tillbyggnad 5
-Byggnadsinventarier 10

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar varderas i enlighet med arsredovisningslagen till det l&gsta av
anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.
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Npter

Not1 Driftkostnader

Uppvarmning

El

Vatten o aviopp
Sophamtning

Stadning
Fastighetsskotsel
Kabel-TV, Bredband
Snéréjning
Fastighetsforsakring
Férbrukningsmaterial, fastighet
Ovriga fastighetskostnader
Férbrukningsinventarier

Not 2 Administrationskostnader

Kontorsmaterial

Telefon och porto
Datakostnader
Sammantradeskostnader
Ovriga egna administrations kostnader
Revisionsarvode

Kameral forvaltning
Konsultarvoden
Bankkostnader
Féreningsavgifter
Medlemsavgifter, ej avdragsgill

Not 3 Byganader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan

2012-01-01-
2012-12-31

1070 085
109 175
149 627

96 555
91124
181 168
250 221
159 384
49 964
252

2 157 555

2012-01-01-
2012-12-31

123

2 657
267
1478
4527
10 024
114 540
6911

6 202

6 041

152 670

2012-12-31

54 925 422
54 925 422

-1373 142
-137 313

-1510 455

2011-01-01-

2011-12-31

984 524
87 235
130 848
95 101
94 164
324174
256 419

68 433
34636
4233
5116

2 084 883

2011-01-01-
2011-12-31

1954
238

11 492
9900
111672
2 998

8 326

4 927
700

152 207

2011-12-31

54 925 422
54 925 422

-1 235 826
-137 316

-1 373 142
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Om- och tillbyggnad
-Vid arets borjan
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan

Byggnadsinventarier
-Vid arets bérjan

-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan

Mark

Redovisat virde vid arets slut

Taxeringsvérde bostad byggnader:
Taxeringsvérde bostad mark:

Taxeringsvérde lokal byggnader:

Not4 Eget kapital

Insatser
Belopp vid arets ingadng 50 938 868
Disposition av ,
faregaende ars resuital
Forséljning av 686 410
bostadsratt
Aretsresultat
Belopp vid 51625278
aretsutgéng

Upplatelse-
avgift
9124178

1428 527

10 552 705

10

1593 130 1593130
1593 130 1593130
-314 527 -234 871
-79 656 -79 656
-394 183 -314 527
2 153 579 2017 872
135 707
2 153 579 2 153 579
-1 804 759 -1 589 401
20776 -215 358
-1 825 535 -1 804 759
24 359 249 24 359 249
24 359 249 24 359 249
79 301 207 79 538 952
48 000 000 48 000 000
32 000 000 32 000 000
1345 000 1 345 000
81 345 000 81 345 000
Yttre rep.  Balanserat
fond resultat Aretsresultat
1537 158 711 266 -330 365
-330 365 330 365
248 666
1781 193 380 901 248 666
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Not 5 Skulder till kreditinstitut

Handelsbanken 257674,

Handelsbanken 450400, ffd 2014-06-01, rénta 3,80 %
Handelsbanken 584361, ffd 2013-03-18 (3 man bindning), rénta
2,90 %

Handelsbanken 557611, ffd 2013-06-01, rénta 3,42%

Amortering

Stéillda séikerheter fér skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

2012-12-31
10 000 000
5 000 000
4 473 750
19 473 750

3026 250

2012-12-31
36 650 000

36 650 000

11

2011-12-31
3000 000
10 000 000
5000 000
4 500 000

22 500 000

2011-12-31
36 650 000

36 650 000
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Underskrifter
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Jan Driessen Nina Maki
/ Ordférande Ledamot
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Sdren Caollin Mattias Olsson

Ledamg
L2
ikael Anderssson

Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 7 ﬁf/”/ K0l3

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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1@ Allegretto.

Reision B
Revisionsberittelse

Till drsstimman i Brf Staertesjoen
Org.nr 769605-8473

Rapport om drsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen for Brf Staertesjoen for rikenskapsaret 2012.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen beddmer dr nddvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar iir att uttala mig om arsredovisningen pé 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 uppna rimlig sékerhet
att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter. :

En revision innefattar att genom olika atgérder inhémta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka 4tgérder som ska utforas, bland annat genom att
bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar 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
granskningsatgérder som &r #ndamalsenliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av indamalsenligheten 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 tillriicklioa och indaméalsenlign som grund for mina

uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr
forenlig med arsredovisningens Svriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller resultatriikningen och balansrdkningen for W/
foreningen.

1av2




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forlaget till dispositioner betrdffande
freningens resultat samt styrelsens forvaltning for Brf Staertesjoen for ar 2012.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelseri som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust, och det ir styrelsen som har ansvaret. for forvaltningen enligt bostadsrittslagen och
foreningens stadgar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande féreningens
resultat och om férvaltningen pé 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 &r forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfribet har jag utdver min revision av &rsredovisningen
granskat visentliga beslut, dtgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot #r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har #ven granskat om ndgon styrelseledamot
pA annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden

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

Stockholm den 7 april 201\3
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Eva Stein
Auktoriserad revisor
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