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Undertecknad styrelseledamot i Bostadsrittsféreningen Storseglet intygar hdrmed,
dels att denna kopia av &rsredovisningen dverensstimmer med originalet, dels att
resultatrikningen och balansrdkningen faststillts pa ordinarie foreningsstémma den
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Storseglet (nedan foreningen), Stockholm, lamnar f5ljande berittelse for
verksamhetséret 20132014 och rikenskapséret 01.01-31.12 2013.

Andamal

Foreningen har till indamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsritter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegréinsning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till foreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till bostadsrittsligenhet eller lokal.
Bostadsrétt 4r den ratt i foreningen som 4r medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsrétt
kallas bostadsréttshavare.

Foreningens fastighet

Foreningen har forvirvat tomtrétten till fastigheten Ruffen 1 i Henriksdalshamnen i Stockholms kommun frén
Abacus Byggnads AB (nedan Abacus) genom entreprenadkontrakt till fast pris for totalentreprenad daterat 2012-
11-01. Den totala invéindiga l#genhetsarealen i fastigheten &r 7 422,5 kvm och tomtens areal &r 2 337 kvm.

Foreningens fastighet har fyra trapphus med 83 st. bostadsrittslégenheter (1,5 — 6 rum med kok) med adress
Stapelgatan 4 samt Henriksdalsallén 31, 33 och 35. Dértill har foreningen tvé st. lokaler i fastigheten uthyrda for
kommersiellt bruk till Clustret i Stockholm AB pa Henriksdalsallén 29 och Swedbank Fastighetsbyrdn AB pé
Henriksdalsallén 37.

Dirtill finns i fastigheten ett garage med 45 platser och infart fran Stapelgatan, samt kéllarforrad, cykelrum och
tekniska utrymmen, mm. Det finns dven servitut och ledningsrétt pé fastigheten avseende en av Fortums
niitstationer beldgen i fastigheten samt servitut for nyttjande av nedfart och koryta i garaget for en ev. framtida
fastighet som kan anliggas i anslutning till foreningens fastighet mot Kanalgatan. Likasa dr foreningen ansluten till
en samfillighet géllande gemensam sopsug for delar av Hammarby Sjostad.

Taxeringsvirdet for fastigheten &r dnnu inte faststéllt, men har i den ekonomiska planen beréknats till 216 388 000

Byggfelsforsakring ar tecknad hos AM Trust International Underwriters Ltd. den 2013-03-24, med forsékringstid
2013-03-02— 2023-03-01. Bostadsrittsgaranti av utférdats av Abacus.

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad genom Folksam. I foreningens férsékring ingar dven ett kollektivt tecknat
bostadsrattstillagg for samtliga bostadsrittsligenheter.

Foreningen 4r lagfaren dgare till fastigheten, men driften av fastigheten &r &nnu inte 6verldmnad till fSreningen
eftersom slutbesiktning av fastigheten dnnu inte har genomfdrts.

Se stycke om foreningens tekniska status nedan.

Fastighetens tekniska status

Avsittningar ska enligt den ekonomiska planen géras till foreningens fond for underhdll  arligen med minst 25
ke/kvm. Eftersom foreningen 4nnu inte dvertagit driften av fastigheten s& inflyter for nérvarande inga medel till
foreningen som majliggdr avséttningar. Alla intikter frén och alla utgifter for fastigheten 4n s lange tillfaller resp.
belastar Abacus.

Styrelsen ska upprétta en underhéllsplan for genomforandet av underhéllet av foreningens hus och arligen
budgetera samt, genom beslut om &rsavgiftens storlek, tillse att erforderliga medel avsitts for att sdkerstélla
underhallet av foreningens byggnad. Detta har dnnu inte skett. Det far kommande styrelse gora nér foreningen haréé

Svertagit driften av fastigheten. 4 =
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Besiktningsménnen som ska slutbesiktiga fastigheten har inte godként avloppen i fastigheten. Ombyggnation
pagér fn. av aviopp i 29 st. badrum som underkénts. Lopande uppfoljning var 6.e manad gors av 6vriga avlopp i
fastigheten for att faststélla om det finns fler aviopp som kan behdva byggas om, t.eX. p.g.a. felaktigt sjélvfall i
ledningarna. Foreningen och entreprendren kommer att diskutera vad dessa uppfoljningar ger vid handen.
Féreningen har som stod anlitat SBC som tekniska konsulter och entreprendren har lovat att inom vissa ramar
betala kostnaden for deras insatser.

Fastighetsforvaltning

A.S. Underhall AB har anlitats for att skota den tekniska forvaltningen av freningens fastighet. Den ekonomiska
frvaltningen svarar enligt entreprenadkontraktet Abacus for under tiden 1.1 2013 —31.12 2014. Féreningen har
ocks4 ett antal andra avtal, bl.a. med SITA om himtning av s.k. fastighetsnéra insamlade restprodukter (glas,
papper, plast, etc.).

Visentliga hiindelser under verksamhetsiret

Den for foreningen mest visentliga hindelsen under &ret omnémns ovan under avsnittet om fastighetens tekniska
status. Detta har upptagit huvuddelen av den tid som styrelsen lagt ned p& foreningen.

Tv4 andra fragor som tagit styrelsens tid i ansprak, forutom det normala styrelsearbetet, 4r vért s.k. miljorum och
bristerna i husets behérighetssystem.

Tyvirr har ordningen i miljorummet ofta varit mindre god och det har 4ven felaktigt ldmnats grovsopor och annat
som den enskilde sjlv har ansvar for att 8ka direkt till atervinningen med. Under véren har vi 4ven misstankar om
att nagot foretag anvént vart miljorum for att [4mna emballage frén byggverksamhet.

Husets konstruktion dér samtliga trapphus har direkt ingang till garaget, i kombination med ett bristfalligt
behorighetssystem, har resulterat i att obehoriga tagit sig in i garaget med inbrott, vandalisering och stulna hjul
som resultat. Styrelsen har dérfor paborjat ett arbete med att se Sver behorighetssystemet for att, i mojligaste man,
forhindra att obehdriga som kommit in i ett trapphus sen fér tillgang till samtliga trapphus via garaget.

Avriikning med Abacus

Slutlig reglering av entreprenaden kommer ske nér slutbesiktning har genomforts. Detta forvéntas ske under
kommande verksamhetsir 2014-2015. Anskaffningskostnaden #r enligt entreprenadavtalet &r 424 635 000 kr,
varav den sista delbetalningen 4nnu inte #r erlagd. Den ska betalas vid entreprenadens godkinnande.
Finansieringen har skett genom insatser om 200 000 000 kr, upplatelseavgifter om 172 635 000 kr, samt Idn om 52
000 000 kr. Nar slutlig reglering sker kommer foreningen och entreprendren behdva reglera alla mellanhavanden,
t.ex. att avsattningar till foreningens fond for underhall inte har skett hittills, samt vad dagens 18ga réintelége och de
faktiska kostnaderna for driften av fastigheten inneburit ett ekonomiskt Sverskott i forhallande till vad den
ekonomiska planen.

Styrelse, revisorer, valberedning och trivselgrupp

Efter &rsstimman 2013 och styrelsen konstituering har foljande utgjort;

Styrelse
Anders Berg* har varit ordforande. Ludmilla Brandt*, Anders Buckau, Leif Holmberg och Sven Larsson* var

varit ordinarie ledaméter. Negar Edrisi, Ann Mannbeck, Jonas Larsson och Philip Wikberg* har varit suppleanter.
(* Utsedda av garantigivaren.)

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen i sin helhet, av tva av foreningens styrelseledamoter i fdrening.‘b

]
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Revisorer
Sund Affirsbyra Milardalen AB, org. nr. 556210-4645, med Bo Eric Svensson som huvudansvarig ordinarie
revisor och med Attilla Bors som dennes suppleant.

Valberedning
Anna Borgin, sammankallande, Freddy Irusta och Johanna Sahlin utgér valberedning.

Trivselgrupp
Trivselgruppen, som rapporterar till styrelsen, bestar av Mérten Stromberg, sammankallande, Mattias Ringmar och

Daniel Saidi.

Ekonomi
Foreningens ekonomiska stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansridkning med tilldgg.

Arsstimman beslét att erséttning till styrelsens boendeledamdter ska utgé med ett prisbasbelopp (exkl. sociala
avgifter) 2013, 44 500 kr, for perioden fr.o.m. juni 2013 fram till ordinarie foreningsstimma 2014. Garantigivaren
svarar for ev. arvodering av de ledaméter som denne utsett. Till revisorerna utgér erséttning enligt ingiven rakning,

Fér en forening av den storlek som vér &r det normalt med en arvodering till styrelsens boendeledaméter som ligger
runt tvé prisbasbelopp (exkl. sociala avgifter). For andra uppdrag i foreningen fattar styrelsen vid behov beslut om
ev. arvodering.

Viisentliga hiindelser efter verksamhetsdrets slut

Bokforingsndmnden (BFN) har den 28 april 2014 tagit upp fragan om progressiva avskrivningar i
bostadsrittsforeningar.

BFN séger att det har framkommit att deras vigledningar har tilldmpats pé annat sétt 4n avsett i friga om
avskrivning av byggnader i bostadsréttsfreningar. Mot bakgrund av detta och de regelverk bostadsréttsforeningar
omfattas av har nimnden beslutat att fortydliga de s.k. K2-regelverken. Det klargdrs att progressiv avskrivning av
byggnader inte 4r en tillimplig avskrivningsmetod.

BFN:s skriver att dess ambition #r att namndens regler inte ska &ndras alltfor ofta och att en utvardering ska goras
inom de nirmaste &ren. Det nya beslutet innebér ett klargrande som har en sédan principiell betydelse att det inte
4r Snskvart att vénta till dess att den planerade utvirderingen dger rum.

Nista styrelse behdver dérfor se Gver och foréndra den ekonomiska planen som foreningen har idag. I dagsléget vér

forening s.k. progressiv avskrivning i den ekonomiska planen. Exakt hur det nya beslutet frin BFN kommer
paverka foreningens ekonomi gar idag inte att séga. Det far den kommande styrelsen utreda och klargdra.

Resultatdisposition

Eftersom alla intikter fran och alla utgifter for fastigheten &n sa lange tillfaller resp. belastar Abacus sa har

foreningen inget resultat for verksamhetsaret att disponera. z g( KI;
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RESULTATRAKNING

INTAKTER

BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anliggnigstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark

Summa ankiggningstillgingar

Omsittnigstillgingar
Kortfristiga fordringar
Fordran pé forvaltare

Hyresfordringar

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgangar

Not

Not

20130101
2013 12 31

4]

0

20131231

414 535 000

414 535 000

10 626 629
12467

10 639 096

425174 096

AV
vy

2012 01 01
201212 31

2012 12 31

341 000 000

341 000 000

251 855 000
' 0

251 855 000

592 855 000
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser och upplételseavgifter

Fritt eget kapital

Avrets resultat
Balanserade vinstmedel
Summa eget kapital
Skulder

Langfristiga skulder

Investeringslan Swedbank

Kortfristiga skulder
Mervirdeskatteskuld

Skuld hos forvaltare
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder
Stillda séikerheter

For egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not 201312 31

372 635000

0
50 000
372 685 000

52 000 000
52 000 000

30077

52 489 096

425174 096

52 000 000

Inga

2012 12 31

251 855 000

50 000
0
251 905 000

(== (]

0

340938 488
11512

340 950 000

340 950 000

592 855 000
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Tilléiggsupplysningar

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Principerna #r oforindrade jamfort med foregéende &r.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffhingsvérden dér inget annat anges.

2014062608549

Noter

1 Byggnader och mark 2013 2012
Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende anskaffningsvirde 341 000 000 0
Ink&p under &ret 73 535 000 341 000 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 414 535 000 341 000 000
Taxeringsviirde 146 488 000 87 100 000
Byggnaderna iir fullviirdeforsiikrade

2 Forindring av eget kapital 2013 2012
Belopp vid érets ingéng 251 855 000 0
Okning av insatskapital 120 780 000 251 855 000
Arets resultat 0 50 000
Belopp vid arets utging 372 635 000 251 905 000
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i BRF Storseglet
Org.nr 769622-7250

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen for BRF Storseglet for rikenskapséret 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen
Det iir styrelsen som har ansvaret for att upprétta en srsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer &t nodvindig for

att upprétta en grsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar #r 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 kriiver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné
rimlig sikerhet att srsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhémta revisionsbevis om belopp och annan
information i Arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter + arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ir relevanta for hur foreningen uppréattar arsredovisningen for att ge en
rattsvisande bild i syfte att utforma granskningsétgérder som 4r andaméalsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av BRF Storseglets finansiella stillning per
den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.

Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med Arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatréikningen och balansrikningen.

Rapport om andra Kkrav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven reviderat forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst samt styrelsens forvaltning for BRF Storseglet for rikenskapséret ?

2013.
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Styrelsens ansvar ,
Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst,
och det #r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst 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 betriffande foreningens
vinst har jag granskat forslaget dr fSrenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utover min revision av
arsredovisningen granskat visentliga beslut, atgérder och forhallanden i foreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot #r erséttningsskyldig mot fSreningen. Jag har #ven granskat
om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhémtat ar tillréickliga och #ndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

/\‘\
eri 8§ maj 2014

Revisor



