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ARSREDOVISNING FOR RAKENSKAPSARET 2015

Styrelsen far harmed avge féljande arsredovisning fér rakenskapsaret 1 januari — 31 december 2015, vilket
ar féreningens attonde verksamhetsar.

FORENINGENS ANDAMAL

Féreningen har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter fér permanent boende och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Féreningen &r ett privatbostadsféretag — en dkta bostadsréttsférening.

FORENINGSSTAMMAN 2015

Ordinarie féreningsstamma holls 2015-05-25, pa stdmman deltog 17 medlemmar varav 14 mdéjliga réstande.

Pa stdmman beslutades fér andra gangen att anta féreningens nya stadgar. Stadgarna registrerades av
Bolagsverket 2015-08-17.

STYRELSE

Styrelsen har efter féreningsstamman haft féljande sammansattning:
Lars Evre Ordférande

Ola Bergstrém Ledamot

Kjell Mjérning Ledamot

Godran Andersson Ledamot

Victor Ageyev Ledamot

Vid stamman avgick Annika Almqvist som ledamot och Ola Bergstrém som suppleant.
Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda sammantraden.

Firmatecknare

Féreningens firma har tecknats, férutom av styrelsen som helhet, av tva styrelseledamdéter i férening.

REVISOR

Revisor under aret har varit PricewaterhouseCoopers AB med huvudansvarig, auktoriserad revisor Per
Andersson.

VALBEREDNING

Valberedningen utgérs av Lars-Goéran Forslund (sammankallande), Fredrik Nord och Monica Lindberg.

VERKSAMHETEN

Styrelsearbetet har fokuserat pa tre omraden, a) féreningens likviditet (kassa) med manadsvis uppféljning av
likviditetsbudgeten, b) driftskostnader och underhallsplanering, c) Ian och amorteringar.

Fastigheten

Foreningen &ger fastigheten Alta 14:103 i Nacka kommun. Byggnader, flerbostadshus och cykelférrad,
uppférdes 2009 och féreningens ekonomiska plan registrerades av Bolagsverket 2008-06-04.

Féreningen upplater 48 lagenheter med bostadsratt.
e 13 Igh om 2 rum och kék, 55 - 72 m=.
e 21 Igh om 3 rum och kék, 68 - 102 m?.
e 9lgh om 4 rum och kék, 88 - 102 m=.
e 4 |gh om 5rum och kék, 112 m?.
e 1 Ilgh om 6 rum och kék, 184 m=.
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Total boarea ar 4039 m?>.
Tomtens areal &r ca 3700 m?.
Féreningen ager 32 parkeringsplatser och en uppstallningsplats fér motorcykel | samfallighetens garage

samt 16 dppna parkeringsplatser med motorvarmaruttag.
Byggnadernas tekniska status

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning (okularbesiktning) utférdes 2016-02-09.
Vid besiktningen noterades ett normalt slitage pa ytskikten pa dérrar, vaggar och golv i allménna utrymmen.

Slitaget féranleder inte nagra omedelbara renoveringsatgarder.
Samfalligheter

Foreningen ar delagare i tre gemensamhetsanlaggningar, GA:

o GA 79 — Kéllsortering av atervinningsbart avfall, dar évriga delagare ar Brf Harsyran och Brf
Vattenmyntan.

e GA 80— Garaget, dar dvriga delagare ar Brf Harsyran och Brf Vattenmyntan.
e GA 86 — Innergarden mot Wallenstam:s hus, dar Wallenstam Fastighets AB ar delagare.
Anlaggningarna férvaltas direkt av delagarna, s.k. delagarférvaltning.

Medlemmar

Faéreningen hade 77 medlemmar per 2015-12-31.

Overlatelser

Under aret har 4 bostadsratter dverlatits. | samtliga fall har 6verlatelserna godkénts av styrelsen.
Bostadsratterna har salts for mellan 2.100.000 — 3.500.000 kr. Det genomesnittliga priset per m?* &r 39.111 kr.
Féregaende ar skedde 7 overlatelser till ett genomsnittligt pris av 28.094 kr/im?.

Andrahandsupplatelse

Styrelsen beviljade en ansékan om tillstand att upplata en l&genhet i andra hand fr.o.m. 2016-01-01 t.o.m.
2016-12-31. Tillstand lamnas om bostadsrattshavaren har skal for upplatelsen och féreningen inte har nagon
befogad anledning att vagra samtycke.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Gjensidige Forsakring. | férsakringen ingar ansvarsférsakring for
styrelsen, skadedjursférsakring och aven tillaggsférsakring for bostadsrattshavare.

Avtal och abonnemang

Féreningen har avtal/abonnemang med fdljande tjansteleverantorer:

Assars Tradgardstjanst AB Sommar- och vinterunderhall av mark och planteringar.
Berendsen TS AB Hyra och skdtsel av entrémattor.

Ecoklimat Norden AB Service av varmepump. Uppsagt per 2015-12-31.
Inspecta Lagstadgad besiktning av hissar och garageport.

Kone AB Hisservice.

KTC Control AB Fastighetsstyrning och larmé&vervakning.

Mediator AB Ekonomisk forvaltning och administration.

MFS Fastighetsservice AB Fastighetsskétsel. Uppsagt per 2015-12-31.
MalarEnergi Elhandelsavtal.

Nacka Energi Elnatsavtal.

Nacka Kommun Vatten och avlopp samt hamtning av mat- och hushallsavfall.
PwC Lagstadgad revision samt radgivning.
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SUEZ Sita Stockholm Hamtning av kéllsorterat avfall. Uppsagt per 2015-12-31.
Tarjas AB Trappstadning.
Torverk Industrial Doors AB Service och jour av garageporten.
TeliaSonera Sverige AB Bredband Fiber LAN, Digital TV och Bredbandstelefoni.
Vattenfall AB Varme Norden Fjarrvarme.
Veckholms Plat & Entreprenad AB Snoskottning av taket. Uppsagt per 2015-12-31.
Nya avtal
Avtal som géller fr.o.m. 2016-01-01 har tecknats med féljande leverantérer:
Wahlings Installationsservice AB Fastighetsskdtsel och service av teknikanlaggningar. Ett separat

avtal har ocksa tecknats géllande skétsel av samfallighetens
garage, GA 80.

Ragn-Sells AB Hamtning av kallsorterat avfall fran samfallighetens kallsortering,
GA 79.

TS Tak & Fasadgruppen AB Sndskottning av taket.

Underhall

En mindre renovering av féreningens mark och planteringar genomférdes under varen 2015.

Planerat underhall

Inga stora och kostsamma underhallsatgarder ar planerade under det narmaste verksamhetsaret.

FORENINGENS EKONOMI

Féreningens ekonomi ar mycket stabil med ett positivt kassafléde | kombination med viss 6verlikviditet vilket
sin tur majliggor for féreningen att amortera pa sina lan.

Féreningens lan hos Nordea har i samband med rantejustering omférhandlats och placerats hos SBAB till en
ranta som vid arsskiftet uppgick till 0,5 %. Omséattning av lanet sker var tredje manad. Samtliga lan ar
darmed placerade hos SBAB.

Under aret har féreningen amorterat ner sina lan med 1.540 kkr. Under 2016 planerar féreningen att
amortera 800 kkr pa sina lan. Detta mdjliggérs, som tidigare ndmnts, dels av ett positivt kassafléde och dels
av féreningens 6verskottslikviditet. En férutsattning fér budgeterad amortering &r naturligtvis att inget
oforutsett intraffar da det galler féreningens ekonomi.

Styrelsens viktigaste uppgift ar att hantera féreningens ekonomi med malséttningen att minimera och
stabilisera rantekostnaden pa féreningens lan med beaktande av rénterisk och annan risk samt att langsiktigt
minska skuldsattningen.

Eftersom féreningen star infér stora investeringskostnader, som behdéver lanefinansieras, nar fastigheten blir
30 - 60 ar gammal, bor de gamla lanen till stor del vara amorterade till dess.

Foreningen har ett lan pa ca 20 mkr med bunden réanta pa 3,5 % som ska rantejusteras i juni 2017. Troligen

kommer den nya rantan att bli vasentligt 1agre an idag varfor ytterligare likvida medel bér kunna frigbras for
att 6ka amorteringstakten pa féreningens lan. Avgérande faktorer ar aktuell ranta, bindningstid och

budgetutfallet.

Styrelsen har undersékt méjligheten att fértidsinlésa lanet men konstaterat att kostnaden for detta for
narvarande ar for hog. Uppféljining av kostnaden fér fértidsinlésen sker kontinuerligt.

Arsavgifter

Mot bakgrund av féreningens likviditet kommer inga avgiftshjningar att ske under rakenskapsaret 2016.
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Jamforelsetal

2015
Nettoomséattning, tkr 2.840
Res. efter fin. poster, tkr -488
Balansomslutning, tkr 138.770
Soliditet * 78 %
Genomsnittlig arsavgift
bostader, kr/m? 631
Belaning, kr/m? boarea 7.265

¥ Soliditet dr det egna kapitalet i forhallande till de totala tillgangarna.

ARETS RESULTAT

630
7.646

2013
2.867
-100

141.425
78 %

631
7.649

2012
2.863
525
141.682
78 %

630
7.652
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Foreningen redovisar ett negativt resultat beroende pa de sedan ar 2014 andrade avskrivningsreglerna —

omlaggning fran progressiv avskrivning till linjar avskrivning enligt K3-regelverket.

Likviditetsbehovet fér 2015 ars drifts- och réantekostnader tillsammans med féreslagen avsattning till
underhallet av fastigheten och amorteringar har tackts in av 2015 ars debiterade avgifter och hyror samt

foreningens dverlikviditet.

Forslag till resultatdisposition

Avsattning och uttag ur underhallsfonden gérs inom resultatdispositionen efter beslut av féreningsstdmman.

Till stAmmans férfogande star féljande medel i kronor

Balanserat resultat
Arets resultat, underskott

Styrelsen foreslar att:
Till underhallsfonden avséatts
| ny r@kning &verférs

Foreningens ekonomiska stallning i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrékning samt

tillaggsupplysningar och noter.

1.077.978
- 488.467

Hh8a.511

100.975
488.536
288.511
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RESULTATRAKNING
INTAKTER

Nettoomsatining 2015 Not 2014
Arsavgifter 2 548 980 2 548 980
Hyresintakter 291 245 2840225 1 314 250 2 863 230
Ovriga rorelseintikter
Ovriga intakter 121 2 15 482
SUMMA INTAKTER 2 840 346 2878 712

RORELSENS KOSTNADER
Kostnader for fastighetsforvaltning
Driftskostnader -1 100 519 3 -1 065 526
Administrationskostnader -52 376 -46 252
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -42 148 -1195043 4 -12 340 -1124 118
Reparation och underhallskostnader
Reparationer -30 392 -81 667
Planerat underhall -22 500 -52 892 0 -81 667
Personalkostnader 129721 5 -106 014
Avskrivningar, materiella tillgangar
Byggnader -1 111 500 -1111 500 6 -1 111 500 -1 111 500
RORELSERESULTAT 351 190 455 413
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 3 066 10 765
Rantekostnader -842 722 -839 656 -1 083 859 -1 073 094
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -488 467 -617 681
ARETS RESULTAT -488 467 -617 681
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Materiella anldggningstillgangar

Byggnad
Mark

Finansiella tillgangar
Aktier i Fastum

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutb kostnader och uppl intakter

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

Bundet eget kapital

Insatskapital
Upplatelseavgifter
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Kortfristig skuld till kreditinst.
Leverantorsskulder

Egna skatteskulder
Upplupna kostnader
Forskottsinbetalda hyror/avg

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Stallda panter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Brf StensoOtan | Nacka
Org. nr 769617-6663

BALANSRAKNING
TILLGANGAR
2015 Not 2014
108 832 771 G 109 944 271
29 000 000 137 832 771 29 000 000
17 100 17 100 17 100
21 689 7 32 297
41 983 63672 8 10 351
856 430
138 769 973
EGET KAPITAL OCH SKULDER
27 652 000 9 27 652 000
79 998 000 79 998 000
555363 108 205 363 454 388
1077 978 1 796 634
-488 467 589 511 -617 681
28 942 671 10
400 000 308 700
124 804 190 799
30 285 14 108
279 387 11 290 420
197 951 1 032 427 198 872
138 769 973
33 000 000
Inga
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138 944 271

17100

42 648
1856 307

140 860 326

108 104 388

1178 953

30 574 086

1 002 899

140 860 326

33 000 000

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTFORKLARINGAR

Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens

allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3)

Avskrivningar

Byggnaden skrivs av systematiskt Over byggnadsdelarnas bedémda nyttjandeperiod.
Linjar avskrivningsmetod anvénds. Féreningen tilldmpar komponentavskrivning vilket
innebéar att byggnaden delas upp i olika utbytbara delar, komponenter, med

olika nyttjandeperioder och darmed olika avskrivningstider. Vid framtida ersattningsinvestering resultat-
férs eventuellt restvarde och ersatts med den nya komponentens anskaffningsvarde.

Féljande avskrivningstider anvands:

Stomme 200 ar.

Fonster dorrar, elcentral, elkablar, ror, hisskorg/gejdrar 50 ar.

Tak, fasad, balkong 40 ar.

Ovriga byggnadsdelar 15 - 25 ar.

Arvoden till fértroendevalda redovisas som personalkostnad.

Varderingsprinciper

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningskostnaden.

Fordringar har upptagits till det belopp varmed de berdaknas inflyta.

Belopp anges i hela kronor

NOTNR 1

Hyresintdkter garage
Hyresintakter p-platser

SUMMA

NOT NR 2
Paminnelseavgifter

Ers JM
SUMMA

NOTNR 3

Fastighetsskotsel, entreprenad
Fastighetsskdtsel extra tjanster
Stad

Obligatoriska besiktningar
Hissar

Serviceavtal

El

Varme

Vatten

Sophantering

Forsakring

Hyresintéakter

2015

226 650
64 595

291 245

2014

253 500
60 750

314 250

Ovriga intikter

121

-t D

iy
N
HS
Qo
N o

e
n
P
Q0
Mo

Drifiskostnader

2015

33 900
120 670
64 500
10 000
23 040
3 368
146 730
149 991
165 658
41 171
34 390

transport 823 418

2014

33 900
124 705
64 500
0

46 911
0

161 832
187 280
157 134
33 394
25 045
834 700
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transport

GA 80 Garage
GA 79 Kallsortering
Internet / TV

Revisionsarvode
Ovriga forvaltningskostnader

SUMMA

NOTNR 4

823 418
42 658
25 164

125 607
29 250
54 423

1100 519
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834 700
40 229
4 095
124 347
16 746
45 409

1 065 526

Fastighetsskatt/avqift

Byggnaden har asatts vardear 2009. Fr.o.m 2015 - 2019 belastas fastigheten med halv
fastighetsavgift .Den kommunala fastighetsavgiften var for 2015 621:-/lagenhet och ar.

Statlig fastighetsskatt utgar med 1% pa den del av taxeringsvérdet som belbper pa lokaler.

Taxeringsvarde framgar av not 6.

NOT NR 5

Arvoden till styrelse
Kostnadserséattningar
SUMMA ARVODEN

Sociala avgifter
SUMMA arvoden och sociala avgifter

NOT NR 6

Taxeringsvarde:

Byggnadsvarde
Markvarde

SUMMA TAXERINGSVARDE

Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligt foljande:

Bostéader
Lokaler

Bokfort varde:

Byggnader

Anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgadende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvéarde enligt plan
SUMMA BOKFORT VARDE

Mark

Anskaffningsvarde
BOKFORT VARDE MARK

TOTALT BOKFORT VARDE BYGGNADER OCH MARK

Personalkostnader

2015 2014

111 250 88 000

661 0

111 911 88 000

17 810 18 014

129 721 106 014
Alta 14:103

2015 2014

50234 000 50234 000

13 800000 13 800 000

64 034 000 64 034 000

49 000 000 49 000 000

1 234 000 1 234 000

2015 2014

111 650000 111 650 000

-1 705 729 -594 229

-1 111 500 -1 111 500

-2 817 229 -1 705 729

108 832 771 109 944 271

108 832 771 109 944 271

2015 2014

29 000 000 29 000 000

29 000 000 29 000 000

137832 771 138 944 271
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NOTNR7

Skattekonto
Brf Harsyran

Brf Vattenmyntan
SUMMA

NOT NR 8

Forutbet forsakringspremier
Tak och fasadgruppen AB
Veckholms platslageri
Forutbet internet/TV-kostnader

SUMMA
NOT NR 9

Insats Upplatelse- Yttre

kapital avgifter rep.fonden
Belopp vid arets ingang 27 652 000 79998 000 454 388
Disposition av 2014 ars resultat
Avsattning till yttre repfonden 100 975
Arets resultat
BELOPP ARETS UTGANG 27652000 79 998 000 555 363
NOT NR 10

Rantejust.

SBAB rorl.ranta
SBAB 2017-06-02

SUMMA FASTIGHETSLAN
Kortfristig del av fastighetslan - ndsta ars amortering

SUMMA LANGFRISTIGA LANESKULDER
Harav del som berdknas forfalla till betalning senare an 2020.12.31

NOT NR 11

Upplupna rantekostnader

Uppl revisionsarvoden

Uppl styrelsearvoden

Uppl sociala avgifter

Uppl. férv.arvode gemensamhetsanlaggning
Lokalhyra

Fastighetsskotsel och snorojning

SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER
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Ovriga fordringar

2015 2014
73 12 459
10872 9 905
10 744 9 933
21 689 32 297

Forutbet.kostn./uppl.intakter

2015 2014
6 215 4 839
3 688 0
0 5 512

32 080 0
41 983 10 351

Férandring av eget kapital

Balanserat Arets
resultat resultat
1796 634 -617 681
-617 681 617 681
-100 975
-488 467
1077 978 -488 467

Skulder kreditinstitut
Raénta Skuld

0,57% 9 400 000
3,55% 19 942 671

29 342 671

-400 000
28 942 671
26 942 671

Uppl. kostn./forutb.intdkier

2015 2014
126 835 167 270
20 000 26 000
05 917 73 467
21 265 23 083
12 000 0
0 600

3 370 0
279 387 290 420
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For Bostadsréttsféreningen Stensotan

Alta 2016 - 03 - (&

VossBons

Lars Evre

dran Andersson ,

Ola Eergstrt&rn

REVISIONSPATECKNING
Revisionsberittelse har avgivits den 29 wers 1016

rlings PricewaterhouseCoopers
Per Andersson
Aukt. Revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Bostadsrittsforeningen Stensotan i Nacka, org. nr 769617-6663

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Bostadsritts-
foreningen Stensotan 1 Nacka for ar 201s.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning
som ger en riattvisande bild enligt rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer dr nddvindig for att uppritta
en drsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen pi grundval av vir
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriaver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppni rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehéller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgidrder inhdamta
revisionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen,
Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
bedtma riskerna for vasentliga felaktigheter 1 arsredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta for hur foreningen upprittar drsredovisningen for
att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som
ar andamalsenliga med hinsyn till omstandigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll.
En revision innefattar ocks en utvirdering av andamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av
den Gvergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga avseenden ritt-
visande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2014 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberittelsen idr forenlig med drsredovisningens

ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

Vool

f
er Andersson

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision
av forslaget till dispositioner betriaffande foreningens vinst eller
forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Stensotan 1 Nacka for ar 2o1s.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Véart ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut, dtgarder och
forhdllanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot ir ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om nigon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid
med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvars-
frihet for rakenskapséret.

Stockholm den 29 mars 2016

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
)

Auktoriserad revisor



