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Styrelsen for BRIF STAREN 1 fir

Forvaltn | ngS' héirmed avge drsredovisning for
réikenskapsdret

berattelse 2016-01-01 - 2016-12-31

Beloppen i érsredovisningen anges i hela
kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till findamil att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till fsreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter fr permanent boende om inte annat sirskilt
avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen, Kallas dven ékta bostadsréttsforening.

Foreningen dger fastigheterna Festen 1, Arvélet 1, Brudslgjan 1 och Brudhandsken 11 i Stockholms Kommun.
Foreningens fastigheter bestar av 15 radhusléngor i tvd vaningar med totalt 65 bostadsriitter och 11 hyresritter.
Foreningen forvirvade fastigheterna 2008-05-26 och erhdll lagfart 2008-10-15.

Fastigheternas adress dr Starbovéigen 2-40, 3-59, 98, 110, 122 och 134 samt Réttar Vigs vig 2-14 och 33-91.

Liigenhetsfordelning:

3 rok 4 rok 5 rok 6 rok 7 rok

6 52 14 2 2

Dessutom tillkommer;

Carport Garage P-platser

43 1 28
Total bostadsarea: 7720 m?
Arets taxeringsvirde 101 317 000 kr
Foregdende érs taxeringsvirde 91 494 000 kr

Fastigheterna dr fullviirdeférsiikrade i Brandkontoret.
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Riksbyggens kontor i Stockholm har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Efter den senaste stimman 2016-04-25 och dérefter foljande konstituerande styrelsesammantride har styrelsen och
dvriga funktiondrer haft filjande sammanséttning:

Styrelse

Ordinarie ledamdéter Uppgift Utsedd av
Anders Sitterberg Ordforande Stamman
Jorgen Ingemarsson Sekreterare Stiamman
Leif Granat Ledamot Stdmman
Marek Kurosz Ledamot Stdmman
Gunilla Eklof Ledamot Stdmman
Styrelsesuppleanter

Hans Ove Fritz Stamman
Martin Cederbom Stdimman
Richard AfKlint Stdamman
Revisorer och dvriga funktionérer

Ordinarie revisorer

BoRevision i Sverige AB Revisor Stimman
Ola Trané Stdmman
Revisorssuppleanter

BoRevision i Sverige AB Revisor Stédmman
Jorgen Gétehed Stémman
Valberedning

Camilla Bladh (sammankallande) Stamman
Sara Holfe Stamman
Magnus Sundin Stamman
Firmateckning

Fareningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tvé i forening.

Vésentliga héindelser under och efter rdkenskapséaret

Foreningen findrade drsavgiften senast 2016-01-01 d& den hdjdes med 1,5 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om ofSréindrad arsavgift.

Arsavgiften for 2016 uppgick i genomsnitt till 509 ki/m?/ar.

Styrelsens kommentarer till resultat och bokslut

Aret har priiglats av fortsatt 1ig riinta, Féreningen har dock fortfarande ett Ian som 16per med en
forhéllandevis hig rdnta. Detta [an kommer att sittas om under 2017 och dérmed forbéttra féreningens
kostnader for rintor yiterligare. Ovriga 1an har under &ren placerats om och 15per med bra
marknadsréntor,

Arets resultat visar dock elt mindre underskott orsakat ay nfigra extraordinéra kostnader inom fyra
omraden; reparationer (upprustning av hyresrétt infor forséljning/upplatelse), underhéll (nytt staket),

triidgardsskotsel (byte av entreprendr)) och uppvirnming (fjdrrvirmekostnad pé grund av forsenad ( &
driftstart med bergvirme). i T
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Hiindelser under firet

Féreningen har under aret hallit ordinarie &rsstimma den 20 april 2016. Styrelsen har héllit 11
protokollforda méten.

For att optimera virmedistributionen fran den nya bergviirmeanliggningen s har ett
injusteringsprojekt genomforts i samtliga ldgenheter. Virmedistributionen har byggts om genom att
den s4 kallade Kirunametoden har ersatts med nya radiatorkoppel och ventiler. Samtidigt har alla dldre
radiatortermostater bytts ut. Drygt 800 radiatorer har byggts om och modifierats. Atgiirden har medfort

en jimnare fordelning av virme samt att de ligenheter som befinner sig ldngst bort frdn undercentralen
far bittre virmekomfort.

Styrelsen har tidigare tagit fram en trid- och buskvérdsplan. Arbetet efter plan har pabdrjats och gors
med cirka 1/3 per ar. Arbetet beriiknas fortsétta fram till &r 2019.

I ett led att forbittra den yttre miljon har de staket som funnits kring lekplatser och de gula husen
ersatts med nya i tryckimpregnerat virke for att minska framtida underhall och kostnad.

Tva stiid- och arbetsdagar har genomforts under aret.
Under éret har foreningens 1an amorterats med drygt 600 000 kr.
Underhall och underhallsplan

Féreningen har under verksamhetséret utfort reparationer for 302 tkr och planerat underhall for 608 tkr.
Kostnaderna specificeras i avsnittet "Arets utforda underhall"

Foreningens underhillsplan uppdaterades senast 2012. Avsittning till foreningens underhdllsfond for
verksamhetsaret har skett med 515 000 kr.

Féreningen har utfort respektive planerar att utféira nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

2008 Ny tviittstuga i fristaende byggnad

2009 Lasbyten till spérrat lassystem i alla gemensamma utrymmen

2009 Bredbandsanslutning med fiber till varje ldgenhet, anslutet till stadsnétet

2010 Ny undercentral for uppvirmning ansluten till fjarrvirmenétet

2010 Tvittning av viirmesystem och radiatorer

2010 Om- och tilldggsisolering av vindar i de grd husen

2010 Takomliggning av gra husens tak och carporttak

2010 Ombyggnad av véirmertr i gra husens badrum

2010 Malning av grd husens entréddrrar och skérmtak

2010 Stamrenovering av huvudstam och kallvattenstam under grd husen

2010 OVK besiktning

2011 Malning av gula husens balkonger, entrésidans skirmviggar, smide och takplat

2011 Fliktrenovering/fliktbyte i gula husen

2011 Staketmélning gula husen

2012 Fasadputs underhall

2012 Installation av métutrustning for individuell métning och debitering av viirme och varmvatten

2012 Forbattring av tilluftsventilation i gré husen

2013 Malning skdrmviiggar 57500000 57500000

2013 Renovering av gril husens triipanel pé tradgardssidan

2014 Belysning, Gversyn av triid, omliggning av uteplats

2015 Installation av fliktar i gra husens husgrunder

2015 Byte av trasiga takpannor ] {

2015 Diverse markarbeten (omlidggning marksten, byte/reparation av entrétrappor m.m.) AT
&~ A
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Arets utfdrda underhall

2016 Nya staket kring lekplatser och gula husen
2016 Malning av skidrmviiggar
2016 Triid- och buskvérd enligt triid- och buskvdrdsplan, del | av3

Kommande underhéll
2017 Triid- och buskvard enligt trid- och buskvardsplan, del 2 av 3
2017 Mélning smide och entrétak

Foreningens likviditet har under &ret fordndrats fran 281% till 205%.

I resultatet ingér avskrivningar med 1 467 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 345 tkr.
Avskrivningar fir en bokforingsmissig viirdeminskning av foreningens byggnader och posten paverkar inte
foreningens likviditet.

Som framgéar av redovisningsprinciper (sidan 10) har foreningen valt att tillimpa K3-regelverket under
rilkenskapsaret 2016 vilket innebiir att foreningens byggnadsavskrivning har delas upp i visentliga komponenter,
Detta innebiir att kostnaden for avskrivningar har 6kat med 340 tkr, men det paverkar inte foreningens likviditet.

Medlemsinformation

Vid riikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 114 personer.
Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 114 personer.

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetsaret 8 dverlatelser av bostadsriitter skett (foregdende ar 1).

Miljo

D4 vi som forening vill verka for en héllbar miljo har foreningen installerat och driftsatt utrustning och system for
individuell métning och debitering (IMD) av véirme och varmvatten. EU har som ambition att minska
energifdrbrukningen f5r hushill med 17% till &r 2020 och har diirfor kommit med ett direktiv som bland annat
anger att IMD ska installeras senast 2017-01-01 dér det ér tekniskt mgjligt och kostnadseffektivt. I juni 2016 tog
regeringen fasta pi Boverkets rekommendation att inte infora obligatorisk IMD. Foreningen har dock tidigare valt
att inféra IMD for att forutom miljoaspekten fa ett kostnadsstyringsverktyg déir de boende har mgjlighet att
péverka sin energifdrbrukning och dérmed ocksé sin kostnad.

Genom transparens av energitaxorna finns nu styrmedel for den boende att pdverka sitt energiutnyttjande, sa att det
sker nér det har som stérst och biist effekt. Till skillnad mot den tidigare solidariska kostnadsférdelningen, s&
péverkas den boendes kostnad helt av dennes miljémedvetande, individuella forbrukning och beteendeménster,
som t.ex att diska under rinnande vatten eller sova med dppet fonster. IMD ger den boende verktyget att paverka

sin boendekostnad.
Py
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Flerarsoversikt

Kostnadsutveckling, rintekostnader och driftkostnader

450
400
350
300
250 -
200
150
100
50
2012 2013 2014 2015 2016
=== Rinta, kr/m?
== Driftkostnader, kr/m?
<"~ Driftkostnader exklusive
underhall, kr/m?
Resultat och stllning (tkr) 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning 5172 5109 5022 5032 5450
Resultat efter finansiella poster - 122 491 482 280 -4923
Arets resultat - 122 491 482 280  -9608
Resultat fore avskrivningar 1 345 1618 1598 775 -9119
Resultat fore avskrivning men efter avséttning
till underhallsfonden 830 1103 1083 535 -9359
Avsitining till underhéllsfond kr/m? 66 66 66 31 31
Balansomslutning 142 909 143 675 143018 143 494 142 964
Kassafléde, indirekt metod -74 1585 300 784 -
Soliditet 63% 63% 61% 60% 59%
Likviditet 205% 281% 177% 127% 106%
Avgifts- och hyresbortfall 0,41% 0,29% 0,16% 0,39% 0,14%
Arsavgiftsniva for bostider, ki/m? 508 501 478 469 518
Briénsletilldgg, ki/m? 71 74 82 82 -
Driftkostnader, kr/m? 422 345 309 368 338
Driftkostnader exklusive underhall, ki/m? 344 307 287 309 338
Rinta, kr/m? 104 136 186 211 285
Underhéllsfond, ki/m? 126 138 110 66 94
Lé&n, ki/fm? 6 670 6749 7 005 7078 7420
Skuldkvot 8,67 8,96 9,23 9,49 72,99

Arsavgiftsniva for bostdder ki/m? samt brénsletilligg ki/m? har bostadsarea for bostadsriitter som berdkningsgrund.
driftkostnad kr/m?, riinta kr/m?, underhéllsfond kr/m? och 1an ki/m? har samtliga bostadsareor + lokalareor som

beréikningsgrund%/
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Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns féljande underskott (kr)

Balanserat resultat

Arets resultat fire fondforindring
Arets fondavsitining enligt stadgarna

Arets ianspraktagande av underhéllsfond

Summa underskott

Styrelsen foreslar féljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rdkning

-6 159 355
-122 290
-515 000

608 297

-6 188 348

-6 188 348

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hinvisas till efterfsljande resultat- och balansrikning med
tillhrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2016-01-01 2015-01-01

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintiikter 1 5172 465 5108 845
Ovriga rérelseintikter 2 789617 728 141
Summa rorelseintdkter, m.m. 5962083 5836 985
Rérelsekostnader
Driftkostnader 3 -3270 812 -2 676 645
Ovriga externa kostnader 4 -468 187 -408 270
Personalkostnader 5 - 86670 - 86 165
Avskrivningar teriella anliggningstillgangar

vskrivningar av materiella anldggningstillgangar 5 1466 959 1126515
Summa rdrelsekostnader -5292 628 -4 297 594
Rérelseresultat 669 455 1539 391
Finansiella poster
Owriga riinteintikter och liknande resultatposter 7 12 889 7060
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 - 804 634 -1054 953
Summa finansiella poster - 791 745 -1 047 893
Resultat efter finansiella poster -122 290 491 498
Arets resultat 17 -122 290 491 498
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 9 138 484 230 139 034 055

Inventarier, verktyg och installationer 10 82771 93118

Pégéiende ny- och ombyggnation samt forskott 11 — 164 447

Summa materiella anliiggningstillgingar 138 567 001 139 291 620

Finansiella anlaggningstillgangar

Summa finansiella anliggningstillgdngar = -

Summa anldggningstillgangar 138 567 001 139 291 620

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 12 45 539 45419

Ovriga fordringar 13 95007 94 295

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 296 873 264 681

Summa kortfristiga fordringar 437 419 404 395

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 15 - 2700 000

Kassa och bank

Kassa och bank 16 3904 485 1278 541

Summa kassa och bank 3904 485 1278 541

Summa omsittningstillgangar 4 341 904 4382 937

SUMMA TILLGANGAR 142 908 905 143 674 557
&7
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 94 970 435 94 970 435
Fond for yttre underhall 973 410 1 066 707
Summa bundet eget kapital 95 943 845 96 037 142
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 066 058 -6 650 853
Avrets resultat - 122 290 491 498
Summa fritt eget kapital -6 188 348 -6 159 355
Summa eget kapital 89 755 497 89 877 787
Langfristiga skulder

Owriga skulder till kreditinstitut 18 51033018 52238 021
Summa lingfristiga skulder 51033018 52238 021
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 652 998 60 075
Leverantorskulder 309 077 185 520
Skatteskulder 193 372 186 960
Ovriga skulder 37978 37 163
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 926 965 1089031
Summa kortfristiga skulder 2120390 1558749
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 142 908 905 143 674 557
STALLDA SAKERHETER OCH ANSYARSFORBINDELSER

Stéllda sdakerheter

Panter och ddrmed jamforliga siikerheter som har stéllts fér egna

skulder och avséttningar

Fastighetsinteckning 57 500 000 57 500 000
Summa stiillda siikerheter 57 500 000 57 500 000
Ansvarsférbindelser

Ovriga ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter med
redovisnings-
principer och
tilldggsuppgifter

Allménna redovisningsprinciper

Fran och med rikenskapséret 2016 uppriittas ars-
redovisningen med tillimpning av arsredovisningsla-
gen och Bokfringsnimndens allmiinna rdd BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (I3).
Tidigare tillimpades arsredovisningslagen och Bok-
foringsndmndens allménna rdad forutom BFNAR
2008:1 (K2) och BENAR 2012:1 (K3). Overgingen
har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3s kapitel
35, Bostadsriittsféreningen dr ett mindre foretag och
har utnyttjat mindre féretags mdjlighet att inte rikna
om jimforelsetalen for 2015 enligt K3s principer.
Presenterade jamforelsetal verensstimmer i stéllet
med de uppgifter som presenterades i {oregaende érs
arsredovisning,.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de
beriiknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till an-
skaffhingsviirden dir inget annat anges.

Intdktsredovisning

Inkomsten redovisas till verkligt virde av vad fore-
ningen fitt eller kommer att fa. Det innebéir att fore-
ningen redovisar inkomsten till nominellt viirde (fak-
turabelopp) om foreningen fir erstttning i likvida
medel direkt vid leveransen. Avdrag gérs for lim-
nade rabatter.,

Fond fér yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter sker genom resultatdisposition enligt fore-
ningens stadgar, 0,3 % av taxeringsvirdet.

Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till an-
skaffningsviirde minskat med ackumulerade avskriv-
ningar enligt plan och eventuella nedskrivningar

Pagaende ombyggnad

I forekommande fall redovisas ny-, till- eller om-
byggnad som pigiende i balansrikningen till dess att
arbetena fardigstiillts.

Avskrivning

BRF STAREN 1 769616-9446

IFastighetens betydande komponenter beddms ha
visentligt skilda nyttjandeperioder och diirfor har
fastighetens bokttrda viirde fordelats pd visentliga
komponenter, Komponentindelningen har genomfrts
med utgdngspunkt i viigledning fr komponentindel-
ning (RedU13) av hyresfastigheter men med anpass-
ning till bostadsréttsforeningens sarskilda forutsétt-
ningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod
och tidpunkt samt utgift for eventuclla utforda atgér-
der pa viisentliga komponenter har beaktas sé viil som
ackumulerade avskrivningar.

Avskrivningarna sker linjirt 6ver komponenternas
forviintade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatriikningen.

Skatter

Eftersom féreningen hyr ut mer én 60 % av aktuellt
fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas fore-
ningen som ett privatbostadsforetag (iikta bostads-
rittsforening). Intéikter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som haor till
fastigheten far inte dras av frdn intdkterna. Intiikter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomst-
slaget niringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintiikter. Kapitalkostnader skall
dras av savida de inte hor till fastigheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdittning

Rérelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader, sido-
intiikter samt intiiktskorrigeringar.

Soliditet (%)

Justerat cget kapital (eget kapital och obeskattade
reverser med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning

o
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Avskrivhingsprinciper for anldggningstillgangar

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader och mark.
Ingen avskrivning sker p4 komponenten mark vars nyttjandeperiod beddms som obegrinsad. Byggnaderna bestar av

flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pé byggnader:

Materiella anliggningstillgdngar Avskrivningsplan Antal ar
Stomme och grund Linjér 120
Stomkompletteringar Linjar 70
Viirme, sanitet Linjér 50
Installationer Linjir 10-25
Inre ytskikt Linjér 25
Ventilation Linjir 25
Fasad Linjér 50
Fonster Linjér 50
Tak Linjér 60
Restpost Linjér 50

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.

Not1 Arsavgifter och hyresintikter

2016-12-31 2015-12-31

Arsavgifter, bostider

Hyror, bostider

Hyror, lokaler

Hyror, garage

Hyror, p-platser

Hyres- och avgiftshortfall, bostéider
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler
Hyres- och avgiftshortfall, p-platser

Not 2 f')vriga rérelseintdkter

3925352 3 865 446
1232729 1223326

13 855 12 283
7 560 7 658
14 252 15 022
-7835 =
- - 288

- 13 447 - 14 602

5172 465 5108 845

Brinsleavgifter, bostider
Briénsleavgifter, vrigt

Vattenavgifter

1T-avgifter

Rorelsens sidointiikter & korrigeringar
Inkassointékter

Ovriga rorelseintikter
Forsdkringsersittningar
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2016-12-31 2015-12-31
Not 3 Driftkostnader
Reparationer 302 163 229 866
Underhall 608 297 299 897
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 98 904 94 468
Vigavgifter, arrende 2 867 300
Forsékringspremier 56315 53735
Kabel- och digital-TV 24 684 19 696
Fastighetsskotsel 61001 48 0063
Triddgardsskotsel 311966 215427
Driftévervakning och IMD 46 373 69 123
Obligatoriska besiktningar 9083 29 487
Ovriga utgifter, kipta tjinster 854 10 625
Sno- och halkbekdmpning 37076 -
Foérbrukningsmateriel 29 852 26 641
Vatten 197 045 189 751
El 43 109 43 710
Uppvirmning 1336 410 1249 429
Sophantering och dtervinning 104 814 96 427
3270 812 2 676 645
Not4 Ovriga externa kostnader
Arvode for forvaltning 221 658 177 136
IT-kostnader 104 157 101 744
Juridiska kostnader 74 040 55 840
Arvaode, yrkesrevisorer 19 125 18 625
Moteskostnader 500 1140
Ovriga forvaltningskostnader 10 802 14 213
Kreditupplysningar - 140
Telefon och porto 405 -
Konstaterade forluster hyror/avgifter 9957 6224
Medlems- och féreningsavgifter 9391 9391
Kdpta tjdnster 7265 -
Konsultarvoden 9000 22 063
Bankkostnader 358 225
Ovriga externa kostnader 1529 1529
468 187 408 270
Not 5 Personalkostnader
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
Fast styrelsearvode 70 000 70 000
Summa 70 000 70 000
Sociala kostnader 16 670 16 165
86 670 86 165
Not 6 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
Byggnader 1456 612 1116 168
Installationer 10 347 10 347
1 466 959 1126515
AG-
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2016-12-31 2015-12-31
Not7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintdkter frdn likviditetsplacering via Riksbyggen 12 859 7 060
Rénteintikter fran hyres/kundfordringar 30 =
12 889 7 060
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter
Riéntekostnader for fastighetslan 804 561 1054 961
Ovriga riintekostnader 73 - 8
804 634 1054 953
Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid rets brjan
Byggnader 103 852 650 103 852 650
Mark 39 456 082 39 456 082
143308 732 143 308 732
Arets anskaffhingar
Byggnader 906 787 =
906 787 -
Sumima anskaffhingsvirden 144 215 519 143 308 732
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Byggnader -4 274 677 -3 462 875
-4 274 677 -3 462 875
Arets avskrivning byggnader -1456 612 - 811 802
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -5731 289 -4 274 677
Restvarde enligt plan vid arets slut 138484 230 139 034 055
Varav
Byggnader 99 028 148 99 577 973
Mark 39 456 082 39 456 082
Taxeringsvarden
bostiider 101 317 000 91 494 000
Totalt taxeringsvirde 101 317 000 91 494 000
varav byggnader 63 929 000 39 665 000
r"‘—""
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2016-12-31 2015-12-31
Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
Vid arets brjan
Inventarier och verktyg 170 008 170 008
Installationer pa egen fastighet: kabelskydd 103 465 103 465
Summa anskaffningsvirden 273 473 273 473
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Inventarier och verktyg - 170 008 - 170 008
Installationer - 10 347 -
- 180 355 - 170 008
Gjorda avskrivningar pa arets utrangeringar
Arets avskrivningar
Installationer - 10 347 - 10 347
- 10 347 - 10 347
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan - 190 702 - 180 355
Restviirde enligt plan vid arets slut 82 771 93118
Varav
Installationer 82771 93 118
Not 11 Pagdende ny- och ombyggnation samt férskott
Pégdende om- och tillbyggnader — 164 447
- 164 447
Not 12 Kund-, avgifts- och hyresfordringar
Avgifts- och hyresfordringar 50 50
Kundfordringar 45 489 45 369
45 539 45 419
Not 13 Ovriga fordringar
Skattekonto 95 007 94 295
95 007 94 295
Not 14 Foruthetalda kostnader och upplupna intédkter
Upplupna rénteintédkter = 931
Forutbetalda forsiikringspremier 23925 22 819
Forutbetald kabel-tv-avgift - 4 926
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 25280 25 280
Ovriga forutbetalda kostnader 247 668 210 725
296 873 264 681
Not 15 Ovriga kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen - 2 700 000
- 2700000
or—
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2016-12-31 2015-12-31
Not 16 Kassa och bank
Handkassa 3702 210
Bankmedel 3011991 -
Forvaltningskonto i Swedbank 888 792 1278332
3904 485 1278 541
Not 17 Eget kapital Bundet Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Uppskriv- Upplatelse- Medlems-  Underhdlls-  Balanserat  Arets resultat
ningsfond  avgifter insatser fond resultat
Belopp vid arets brjan — 1698496 93271939 1 066 707 -6 650 853 491 498
Extra reservering for under-
hall enl. stimmobeslut = =
Disposition enl.
arsstimmobeslut 491 498 -491 498
Reservering underhallsfond 515000 - 515 000
lIanspréktagande av
underhallsfond - 608 297 608 297
Nya insatser och
upplatelseavgifter - -
Overforing fran
uppskrivningsfonden - -
Arets resultat - 122290
Vid arets slut — 1698496 93271939 973 410 -6 066 058 - 122290
Not 18 C')vrig_;a skulder till kreditinstitut
Inteckningslén 51686016 52 298 096
Avgar nista ars amortering, (kortfristig skuld) - 652 998 - 60 075
Summa langfristiga skulder till kreditinstitut 51033018 52238 021
Laneinstitut Réanta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SBAB BANK AB 0,80% 2017-11-21 7366793 552 000 6814793
SBAB BANK AB 1,09% 2018-09-18 15000 000 15 000 000
SBAB BANK AB 1,09% 2019-09-20 14 931 303 60 080 14 871 223
SBAB BANK AB 3,04% 2017-09-04 15 000 000 15 000 000
52 298 096 612 080 51 686 016

Under nésta ridkenskapsér ska foreningen amortera 652 998 kr, varfor den delen av skulden betraktas som en
kortfristig skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 2 611 992 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen.
Resterande skuld, 48 421 026 kr, forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.

BRF STAREN 1 769615-9446
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Not 19 Upplupna kostnader och féruthetalda intédkter
Upplupna rintekostnader 139 455 131 826
Upplupna drift- och underhallskostnader 65 808 252 291
Upplupna elkostnader 83 983 3500
Upplupna virmekostnader 58 946 168 713
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter - 2910
Férutbetalda hyresintéikter och drsavgifter 578 773 529 791
926 965 1089031
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e DOREVISION s

Revisionsherittelse
Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Staren 1, org.nr. 769615-9446

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har ulfdrt en revision av arsredovisningen for Brf Staren 1 for
ar 2016.

Enligt min uppfaitning har arsredovisningen uppréttals i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentiiga avseenden
rativisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaliningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar,

Jag lillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for alt arsredovisningen
upprattas och at den ger en réltvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fér den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig fér all upprétla en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felakligheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nr s &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan alt fortsélta verksamheten och alt anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsall drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nigot av detta,

Revisorns ansvar

Mina mél &r alt uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
&rsredovisningen som helhet inte innehaller négra viisentliga
felakiigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fe!,
och alt Iamna en revisionsberaitelse som innehaller mina
ultalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer all upptécka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tilsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare faltar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen, Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat ulifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som &r fillréckliga och
&ndamélsenliga fér att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegenlligheter &r hdgre &n fdr en vésentlig felaklighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsikliiga utelamnanden, felaklig
information eller &sidosattande av intern kontroll,

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for all
utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hansyn il
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o ulvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och fillhérande upplysningar.

e drarjag en slulsats om lampligheten i alt styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasenllig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens forméaga atl fortsalta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésenllig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberaltelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera ultalandet om &rsredovisningen. Mina
slulsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberélielsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gdra att en forening inte langre
kan forsétta verksamheten.

o utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett salt som ger en
ratlvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inrikining samt tidpunklen for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de belydande brister i den interna kontrollen

som jag identifierat,
5
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér Brf Staren 1 for &r 2016 samt
av forstaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust,

Jag lillstyrker att foreningsstamman behandlar resullatet enligt
férslaget i forvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet fér rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisicnen enligt god revisionssed | Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort milt yrkeseliska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser alt de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller fdrlust. Vid fdrslag till uldelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn 1ill de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och fdrvallningen
av foreningens angelagenheter. Delta innefattar bland annat att
fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
alt foreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angel&genheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om n&gon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

o foretagit ndgon Atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersétiningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
lillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed milt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for
alt en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alllid
kommer alt upptécka &tgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisicnssed i Sverige
anvander jag professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst
gller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka lillkommande granskningsalgarder som utfors baseras pa
min professicnella bedémning med ulgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sédana
atgérder, omrdden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som ar relevanta fdr mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér mitt ultalande om styrelsens férslag fill
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har jag
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 18 mars 2017

Ola Trané
BoRevision AB



Nyckeltal

Kostnadsférdelning

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Finansiella poster

Summa kostnader

Finansiella Ovrigt
poster 1%
13%

Avskrivningarav |
materiella |
anlaggningslillga
ngar
24%

Driftkostnader
54%

Ovriga externa
kostnader
8%
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2016

3270812
468 187
86 670

1 466 959
791 745
6084 372

2015

2676 645
408 270
86 165
1126515
1047 893
5 345 487




driftkostnadsférdelning

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Vigavgifter, arrende
Forsikringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel
Tridgardsskotsel
Driftévervakning och IMD
Obligatoriska besiktningar
Ovriga utgifter, kopta tjtinster
Sné- och halkbekdmpning
Férbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering och dtervinning
Summa driftkostnader

Qvrigt
16%

e i B

\

\1

Uppvarmning
41%
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Reparationer
9%

Vatten
6%

Underhall
19%

Tradgardsskolse
|

9%

Bilaga

2016

302 163
608 297
98 904

2 867

56 315
24 684
61001
311 966
46 373
9083
854
37076
29 852
197 045
43109
1336410
104 814
3270812

2015

229 866
299 897
94 468
300
53735
19 696
48 063
215427
69123
29487
10 625

0

26 641
189 751
43710
1249429
96 427
2676 645




Ordlista

Anlidggningstillgdngar

Tillgangar som #r avsedda for langvarigt bruk
inom fSreningen. Den viktigaste anléiggnings-
tillgdngen &r foreningens fastighet med ev.,
mark och byggnader.

Ansvarsférbindelser

Atagande for freningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrikningen. Borgens-
forbindelse iir exempel pa ett sddant dtagande,

Avskrivning

Kostnaden fiir inventarier fordelas dver flera
ar. Normal avskrivningstid for maskiner och
inventaricr &r fem ar och den drliga
avskrivningskostnaden blir di 20 procent av
anskaffningsvirdet.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stiillning vid
verksamhetsdrets slut. Den ena sidan av
balansrikningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan
av balansrikningen (den s.k. passivsidan)
visar finansieringen, d.v.s. hur tillgingarna
finansierats (genom uppléning och eget
kapital). Verksamhetens resultat (enligt
resultatriikningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (freningens formdgenhet).

Brénsletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppvirmningen av freningens hus.
Briinsletillagget firdelas efter varje ligenhets
storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund
och skall erliggas ménadsvis av féreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

En fretagsform som har till andamal att
friimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva ndgon form av ekonomisk
verksamhet.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja
elt gemensamt intresse bland medlemmarna,
En folkrorelse har en utvecklad idé om hur
samhiillet bor utvecklas, man bildar opinion,
arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrorelse har stor anslutning, geografisk
spridning och medlemskapet dir frivilligt.

Fond for inre underhall

En fond, som i de fall den finns, ir
bostadsrittshavarnas individuella
underhdllsfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrittshavaren fr underhéll och
forbattringar i respektive ligenhet. Den drliga
avsiittningen piverkar foreningens
resultatriikning som en kostnad. Fondbeloppet
cnligt balansriikningen visar summan av
samtliga bostadsritters tillgodohavanden.
Uppgifl for den enskilde bostadsriittshavaren
ldmnas i samband med aviseringen varje
kvartal.

Fond for yttre underhéll

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsiittning goras till foreningens gemensamma
underhéllsfond. Fonden far utnyttjas for storre
yttre reparations- och underhallsarbeten.
Kostnadsnivan for underhall av féreningens
fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesiikra tidigare
fonderade medel, paverkar storleken pa det
belopp som avsiitts.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke-
medlemmar tillfér en ekonomisk forening.
Genoim forlagsinsatser kan foreningen skaffa
kapital utan att beh&va ta in nya medlemmar.
Farlagsinsatser har en mellanstillning mellan
skulder och eget kapital. Den som har en
forlagsinsats har en efterstilld fordran pa
foreningen. Skulle féreningen g i
konkurs/likvideras far man bara dterbetalning
efter att alla andra fordringstigare fatt betalt,
om det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste fireningen
utfiirda ett forlagsandelsbevis.

Fdérvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksamhetsar. I forvaltningsberiittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste hiindelser.



Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intiikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i
forvig sé &r det en forutbetald kostnad. Man
kan siiga att foreningen har en fordran pa
forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje manad forsikringen giiller och vid
premietidens slut dr den nere i noll,

Upplupna intiikter #r intikter som foreningen
dnnu inte fatt in pengar O, { ex rinta pa ett
bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, fdrutbetalda
intiikter och upplupna kostnader.,

Om f6reningen far betalning i férskott for en
tjfinst som ska l6pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgifi ér
hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
forskott.

Upplupna kostnader dr kostnader fr tjinster
som fOreningen har konsumerat men finnu inte
fatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad 4r
el, vatten och viirme som faktureras i
clterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett ar.
Om en fond for inre underhall finns ritknas
dven denna till de kortfristiga skulderna men
det &r inte troligt att samtliga medlemmar
under samma ar anvinder sina fonder,

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsd formagan att betala sina
skulder i ritt tid. God eller dalig likviditet
beddms genom forhallandet mellan
omsittningstillgangar och kortfristiga skulder.
Om omsittningstillgdngarna 4r stérre én de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten éir god. God likviditet dr 120
150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foéreningen betalar forst efter ett
eller flera ar. I regel sker betalningen I6pande
over dren enligt en amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror fdreningens samtliga intiikter och
kostnader under verksamhetsiret. Om
kostnaderna iir storre #n intéikterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under rct t.cx.

virdeminskning pa inventarier och byggnader
cller avsiittningar till fonder i foreningen.
Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhéllskostnader och
driftskostnader. Ordinarie foreningsstimma
beslutar hur verksamhetsérets resultat ska
behandlas.

Skuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade
med summa rérelseintiikter. Ger ett matt pad
hur skuldtyngd foreningen ér, d.v.s.
foreningens mojlighet att hantera sina skulder.
Ett tal under 5 anses vara bra. Ett tal dver 15
gor foreningen riintekiinslig.

Soliditet

Iéreningens langsiktiga betalningsfrméaga. Att
en férening har hog soliditet innebiir att den har
stort eget kapital i forhallande till summa
tillgangar. Motsatt innebir att om en forening
har lag soliditet dr det egna kapitalet litet i
forhdllande till summa tillgangar, dvs att
verksamheten till stor del dr finansierad med
lan. God soliditet dr 25 % och uppit.

Stéllda sdakerheter

Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som limnats som
sikerhet for erhdllna Ian.

Vardeminskning av fastigheten

Avskrivning av foreningens fastighet pa grund
av alder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen paverkar resultatritkningen som
en kostnad. I balansrikningen visas den totala
avskrivningen som gjorts scdan foreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anviindas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften ir i
regel fordelad efter bostadsritternas
grundavgifter och skall crliggas ménadsvis av
freningens medlemmar. Arsavgiften &r
foreningens viktigaste och storsta
inkomstkiilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittclse,
resultatrikning, balansriakning och
revisionsbertittelse.
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BRF STAREN 1

Riksbyggen arbetar pd uppdrag fifin bostads-
rittsforeningar och fastighetsbolag med
ekonomisk férvaltning, teknisk frvaltning,
fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

RIKSBYGGEN:
tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

| eSS e e e |
Arsredovisningen dir upprdttad av
styrelsen for BRF STAREN 1 i samarbete
med Riksbyggen

Arsredovisningen ir en handling som ger
bade langivare och kpare bra mojligheter att
bedéma foreningens ekonomi. Spara darfor
alltid drsredovisningen.

P‘ Riksbyggen
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