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ARSREDOVISNING 2013

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Sjéfararen far harmed avge redovisning for rékenskapséret 2013.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen har utgjorts av:

Jan Vikstrom ledamot ordférande
Lotta Hakelius ledamot

Jessica Lundvall ledamot kassor
Stefan Lowenthal Pontvik ledamot

Jonas Askwall ledamot

Kristofer Hallgren ledamot  sekreterare
Jachym Ctvrtek ledamot

Ingela Harrysson ledamot

Revisor har varit:

Peter Neveling ordinarie auktoriserad revisor
Valberedning:

Alf Bengtsson sammankallande

Fia Aunsmo

Ordinarie féreningsstamma halls den 28 maj 2014 i Hammarbyskolans matsal enl. tidigare traditioner.
Styrelsen har under aret haft 11 st ordinarie méten.

Antalet medlemmar vid arets siut & 170 medlemmar.

Verksamheten

Foreningen ager och forvaltar foljande fastigheter; Sjéfararen 9, 10, 11, 13, 17, 18, 19, 20 och 21
P4 fastigheterna finns 9 st bostadshus som byggdes 1989/1990 (5 st) respektive 1940 (4 st)
Marken till fastigheterna upplats av Stockholms Stad med tomtratt.

Tomtréatterna &r deldagare i gemensamhetsanlaggningen Stockholm Sjoéfararen GA:1

Foreningen upplater 170 lagenheter som bostadsréatt samt 5 st. hyresratter. Dessutom finns det en lokal,
Daghemmet Linden p& Per Lindestréms Vag 93

Fastigheterna &r fullvardesforsakrade hos Brandkontoret. Som tillaggsforsakring finns en s.k. styrelseansvars-

forsakring.

Féreningens lagenhetsbestand bestar av drygt 13 000kvm och &r fordelat enligt nedan;
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
7 st 79 st 47st 32 st 9 st ‘j&
w2



Intakterna fran medlemsavgiftérna uppgick till 8 680 897 kr och intdkterna fran hyresgéasterna
blev 1 610 983 kr. Tillsammans med 6vriga intakter sa blev det totalt 10 313 366 kr i intakter under 2013.

Ombyggnad och underhallsplan
Arets underhall
Nytt lassystem med 'taggar’ och porttelefoner har inforts vid alla portar och kallarddrrar.

Ett nytt webbaserat bokningssystem for tvattstugan pa SBV 37 och gemensamhetslokalen har inforts.

Framtida utveckling
Styrelsen planerar att fortsatta underhall och reparationer enligt planerna. Det finns en underhallsplan
framtagen av AF (Angpanneféreningen) som stréacker sig 20 &r framéat och som ska férsokas foljas.

Ett arbete med en &versyn av vara ventilations och varme-system pagar, med forhoppningen att dessa
system skall samverka pa ett effektivare satt och dérigenom minska energikostnaderna.

Styrelsen beslutade att under verksamhetsaret behélla de nuvarande avgifterna.

Resultat och stillning

2013 2012 2011
Nettoomsattning, tkr 10313 10 356 10 405
Rérelseresultat, tkr 2910 2297 2 862
Resuitat efter finansiella poster, tkr 768 -337 130
Balansomslutning, tkr 257 345 259 416 255 461

Framtida utveckling

Styrelsen planerar att fortsatta med reparationer och forbattringar enligt den tekniska besiktningens
rekommendationer och den framtagna underhalisplanen. Det sker kontinuerligt en tillsyn i omradet for att bibehaila
den standard vi &r vana till.

Forslaget om avsattning till fond for yttre underhall baseras pa féreningens stadgar.

Stamman har féljande férlust att behandia:

balanserat resultat -5 455 830
arets resultat 768 032
-4 687 032

Styrelsen foreslar:

att till fond for yttre underhall 6verféres 679 425
att ta iansprak medel fran fonden for yttre underhall -500 000
att i ny rakning balanseras ‘ -4 866 457
-4 687 032
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsattning 1 10 313 366 10 356 251
10 313 366 10 356 251
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -6 075 576 -6 204 708
Underhall -161 482 -932 442
Avskrivningar -1 166 187 -922 350
Rorelseresultat 2910 121 2 296 751
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 2095 37 182
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -2 144 184 -2 670 552
Resultat efter finansiella poster 768 032 -336 619
Resultat fére skatt 768 032 -336 619
Arets resultat 768 032 -336 619
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Balansrédkning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 250 797 826 249 466 881

Maskiner och inventarier 6 74 415 132 376

Pagaende nyanlaggningar - 1347 139
250 872 241 250 946 396

Summa anlaggningstillgangar 250 872 241 250 946 396

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 80 060

Skattefordringar - 294 536

Ovriga fordringar 315243 11 063

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 391 965 346 083

707 208 731742

Kortfristiga placeringar 8 3661921 3234703

Kassa och bank 9 2103 279 4503 101

Summa omsiéttningstillgangar 6 472 408 8 489 546

SUMMA TILLGANGAR 257 344 649 259 415 942
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10
Bundet eget kapital
insatser 159 932 590 158 983 331
Upplatelseavgifter 13 973 557 12 422 816
Fond for yttre underhall 3979 992 3353625
177 886 139 174759772
Fritt eget kapital / Ansamlad férlust
Balanserad vinst eller forlust -5 455 830 -4 492 844
Arets resuitat 768 032 -336 619
-4 687 798 -4 829 463
Summa eget kapital 173 198 341 169 930 309
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 11 81 787 500 86 352 000
81 787 500 86 352 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 615 448 626 911
Skatteskulder 559 235 593 696
Ovriga skulder 4633 1686
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 1179 492 1911 340
2 358 808 3133633
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 257 344 649 259 415 942
Stillda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Panter och sakerheter fér egna skulder
Stallda sakerheter 113 907 000 113 907 000
Summa 113 907 000 113 907 000
Ansvarsférbindelser
Ansvarsférbindelser Inga Inga

=2
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningstagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad. | de fall det saknas ett allmant rad fran Bokféringsnamnden har i forekommande
fall vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekomendationer.

Véarderingsprinciper m m
Om inte annat framgar &r principerna oférandrade i jamforelse med féregéende ar

Anlédggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt éver den bedémda nyttjandetiden enligt foljande:

Anléaggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnad 1,25
-Stamrenovering 2,50
-Undercentral 5,00
-Varmepump 5,00
-Styr o reglerutrustning 5,00
-Porttelefonssystem 10,00
-Maskiner 10,00/20,00
-Inventarier 10,00/20,00
Fordringar

Upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beraknas inflyta

Redovisning av intékter
Hyres- och avgiftsintakter aviseras i férskott. De periodiseras darfor sa att endast den del
som beldper pa perioden redovisas som intakter

Fond fér yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar och redovisas
efter bokféringsnamndens allménna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade
for framtida underhallet i bostadsrattsféreningar”

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till
befarade forluster om ej annat anges i not nedan.

Skatt

Enligt en ny dom i Hégsta Férvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrattsféreningars
ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten vara skattefria. Om det férekommer verksamheter som
inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.
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Noter

Not 1 Nettoomsattning

2013 2012
Arsavgifter 8 680 897 8 595 246
Hyror 1610983 1734 305
Ovriga intakter (6verl.avg) 21 486 26 700
Summa 10 313 366 10 356 251
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskotsel,hisskétsel och stédning 1 069 464 1009 873
Reparationer 311894 516 217
El 468 186 465 848
Uppvarmning 1672890 1573 929
Vatten 291 813 285 536
Sophamtning 201 940 188 298
Forsakringspremier 105 275 101 427
Fastighetsskatt 255 180 304 055
Tomtrattsavgald 894 050 891 200
Ovriga fastighetskostnader 44 849 77 551
Kabel TV/Bredband 258 248 253 558
Styrelsearvoden 60 000 68 000
Sociala avgifter 18 851 21 366
Revisionsarvoden 19 016 17 644
Férvaltningsarvode 191 103 178 054
Ovr externa tjanster 157 785 212 573
Ovriga driftskostnader 55032 39579
Summa 6 075 576 6 204 708
Not 3 Réinteintidkter och liknande resultatposter
Ranteintakter 2 095 37 182
Summa 2095 37 182
Not 4 Rintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader till kreditinstitut 2144 184 2870552
Summa 2144 184 2 670 552

o
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Not 5 Byggnader, markanldggning och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets bérjan
-Byggnad
-Ombyggnad

-Staket
-Varmeanlaggning
-Bredband

-Styr o reglerutrustning
-Undercentral
-Lagenhet
-Markinnventarier
-Porttelefonssystem

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

Redovisat viarde vid arets slut

Taxeringsvarde
Byggnader
Mark

Bostader
Lokaler

Not 6 Maskiner och inventarier

Maskiner

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets bdrjan

-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan

-Arets avskrivning enligt plan
Utg.planenligt restvdrde maskiner

Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan

-Arets avskrivning enligt plan
Utg.planenligt restvéarde inventarier

Utg.planenligt restvdrde maskiner och inventarier

248 B77 895 248 677 895
4 154 584 4 154 584
664 659 664 659

547 835 547 835
730 848 730 847
71817 71 817

541 129 541 128
135915 135915
71817 71816
2418 142 -
258 014 641 255 596 496
-6 129 615 -5212 412
-1 087 200 -917 203
-7 216 815 -6 129 615
250 797 826 249 466 881
136 841 000 131 200 000
89 634 000 77 589 000
226 475 000 208 789 000
222132 000 202 271000
4 343 000 6518 000
226 475 000 208 789 000
862 625 862 625
21026 -
-733 351 -659 614
-75 885 -73 737

74 415 129 274
71048 71048

-67 946 -64 719
-3102 -3 227

- 3102

74 415 132 376
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Not 7 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

2013 2012
Forutbetald fastighetsforsakring 52 940 52 336
Skotsel 14 378 -
Tomtrattsavgéld 224 225 222 800
Vatten 22 937 -
ComHem 75 001 66 304
Ovrigt 2484 4643
391 965 346 083
Not 8 Kortfristiga placeringar
2013 2012
Nordea fastranteplaceringar 3661921 3234703
3661921 3234703
Not 9 Kassa och bank
Bank 5863 3021275
SHB, klientmedel hos Fastighets&dgarna Stockholm AB 2 097 416 1481 826
2103 279 4503 101
Not 10 Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp- Fond fér
latelse yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 158 983331 12422816 3353625 -4 492 844 -336 619
Upplatelser av Igh 949 259 1550 741
Disposition enligt
stammobeslut 626 367 -962 986 336619
Arets resultat 768 032
Belopp vid arets
utgang 159932590 13973557 3979992 -5 455 830 768 032 \0/6\'
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Not 11 Skulder till kreditinstitut, lAngfristiga

Konvertering / Andel Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Langivare slutbetalning Rénta % 2013-12-31 upplaning 2012-12-31
Nordea Hypotek rorligt 2,32% 21196 875 21196 875
Nordea Hypotek rorligt 2,32% 21196 875 21 196 875
Nordea Hypotek 2015-11-18 2,19% 21196 875 21196 875
Nordea Hypotek 2015-11-18 2,19% 18196 875 3000000 21196875
Nordea Hypotek - 1 564 500
- 81787500 3000000 86352000

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2013 2012
Forutbetalda hyror och avgifter 900 593 936 555
Sociala avgifter - 1
Revisionsarvode 19 000 18 000
El 42 281 50 850
Fjarrvarme 164 816 208 398
Renhallning 8 063 10387
Vatten - 18 383
Skotsel (pg.arb.) 41 311 666 027
Ovrigt 3428 2739
1179 492 1911 340
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman 1 Brf Sjofararen, org. nr 716421-3527

Rapport om drsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Sjéfararen for
rikenskapséret 2013-01-01 -- 2013-12-31.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ér styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning, som ger en réittvisande
bild enligt drsredovisningslagen och for den interna kontroll, som styrelsen bedomer ar
nodvindig for att uppritta en arsredovisning, som inte innehaller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr 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 utfér revisionen for att
uppnd rimlig sékerhet att drsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information 1 arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbed6mning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
réttvisande bild, i syfte att utforma granskningsétgirder, som &r dndamalsenliga med hénsyn till
omstéindigheterna, men inte i syfie att gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av dndamaélsenligheten 1 de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utviéirdering av den dvergripande presentationen i drsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning
per den 31 december 2013 och av f6reningens finansiella resultat {or &ret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort revision av forslaget
till dispositioner betriffande foreningens ansamlade forlust samt styrelsens forvalining
for Brf Sjofararen for rikenskapséret 2013-01-01 -- 2013-12-31.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens
ansamlade forlust och det &ir styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrétts-
lagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande
foreningens ansamlade forlust 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 betraffande foreningens
ansamlade forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utover min revision av drsredovisningen
granskat visentliga beslut, dtgérder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot #r ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om ndgon styrelse-
ledamot pa annat sitt har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdimtat &r tillréickliga och &ndamélsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar den ansamlade forlusten enligt forslaget 1
ingsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Peter Neveling
Auktoriserad revisor



