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Styrelsen for Brf Vistra Saltsjon far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2015.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdint om verksamheten

Féreningen ir privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningens dndamdl &r att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens fastigheter upplata
bostadslidgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Upplételse fér &ven omfatta
mark som ligger i anslutning till freningens hus, om marken skall anvéndas som komplement till
bostadslédgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Féreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket i juni 2014,

Foreningens fastighet
Foreningen dger fastigheten Sicklaén 37:59 i Nacka kommun.

Inflyttning i fastigheten skedde i januari 2006.

Féreningens fastighet bestar av 38 bostadslédgenheter med foljande fordelning.

Ligenhetsfordelning:
3 st 1 rum och kok

14 st 2 rum och kok
7 st 3 rum och kok
14 st 4 rum och kok

Den totala ligenhetsarean dr 3 294 kvm.

Fastighetsforsdkring
Fastigheten &r fullvirdeférsikrad hos Trygg-Hansa.

Gemensamhetsanldggningar
Féreningen ir deldgare i Saltsjoqvarns Samféllighetsforening. De gemensamma anldggningarna bestar av

korvigar inklusive tunnel, gistparkering, allmént tillgdngliga kommunikationsytor, hiss, gronomrade,
planteringar, lekplatser, miljdstation, pumpstation, ledningsnét fér spill- och dagvattenaviopp och
sprinkler- och kallvatten, sopsuganldggning samt serviceproviderrum

for fiberoptik.

Servitut
Fastigheten Sicklaon 37:58 (Brf Ostra Saltsjon) och Sicklatn 37:7 (Brf Inloppet) belastas av servitut till
férman for Sicklaén 37:59, gillande utrymme for virmeundercentral, centralutrustning och ledningar.

Fastigheten Sickladn 37:4 kan komma att belastas av servitut till fsrman for Sicklatn 37:59 gillande
bursprék pa fasad.
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Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift enligt tioérig lattnadsperiod: halv fastighetsavgift i deklarationen t o m 2015,
darefter hel avgift. Fastighetsskatt for lokaler/garage dr for nérvarande 1 % av taxeringsvérde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Fastigheten har vid rikenskapsérets utgdng 2014 ett taxeringsvérde pé 62 200 000 kr,
varav mark 18 200 000 kr och byggnad 44 000 000 kr. Vérdedr r 2005.

Ekonomisk f6rvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum UBC Forvaltning AB.
Det nuvarande avtalet har en 16ptid fram till 2016-12-31.

Teknisk forvaltning
Féreningen har avtal med MFS Fastighetsservice avseende teknisk férvaltning.
Med ComHem finns avtal tecknat géllande kabel-tv, samt med Ownit géllande fibernit.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den
24 november 2004.

Antalet anstéllda
Under &ret har féreningen inte haft nagon anstilld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att técka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhalisplan. Arsavgiften
uppgér till 765 kr/kvm boyta per ér.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond sker enligt styrelsens beslut med 111 tkr per ar.

Foreningens fastighetslan
Foreningens fastighetslan uppgick vid arsskiftet 2015 till 34 793 474,00 kr, fordelat pa fyra lan, vilka &r
alla hos Handelsbanken. Rintesatser och villkorsindringsdagar framgér av notforteckning.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma 1 juni 2015 haft féljande sammanséttning:

Ledaméter Thomas Lindberg ordforande
Arne Erlandsson
Marie Louise Jansson
Florian von Tiedemann
Hékan Brandt

Suppleanter Claes Foberg
Bo Rehn
Magnus Karlsson
Rolf Lundblad

A

144

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamater tva i forening. > U\/,\ ()Xl /X
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Styrelsen har under aret haft 8 protokollférda sammantrdden.
For styrelsens ledamdter finns ansvarsforsakring tecknad med Trygg Hansa.

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Niklas Jonsson som huvudansvarig.

Valberedning
Christer Sahlberg Sammankallande

Visentliga hindelser under och efter rakenskapsdret

NCC har slutfort en garantireparation av fasaden dé en avrinningsplat saknades i den ursprungliga
konstruktionen och utforandet.

I borjan av ret byttes till snalspolande munstycken och duschhandtag i samtliga lagenheter. Detta har
resulterat i 22 % minskning av vattenforbrukningen under 2015 och dérmed minskade kostnader fér
vatten samt kostnader for uppvirmning av varmvatten. Investeringen #r aterbetalad redan under 2015.

Samtliga portar har ommalats.
En ny hemsida for foreningen lanserades under aret.
Foreningen har tecknat medlemskap i Boritterna.

Foreningen saméger innergarden med brf Ostra Saltsjon och har i samréd nu tillatit grillning pa
innergdrden, vilket 4r infort i boreglerna.

Under hésten meddelades samtliga medlemmar i foreningen att en rensning i cykelforradet kommer att
genomforas under véaren 2016.

Fran och med 2014 giiller ny god redovisningssed avseende upprittande av bokslut (de sa kallade
K2/K3-regelverken) samt linjdr avskrivning.

Styrelsen har beslutat att f5lja det enklare K2 regelverket som bedoms vara tillfyllest for
bostadsrittsforeningar. I samrad med vér revisor har styrelsen bestdmt att behélla en avskrivningstid pa
100 éar.

En konsekvens av 6vergangen till linjar avskrivning dr att foreningen uppvisar ett negativt rorelseresultat
nér avskrivningarna réknas in.

Foreningens ekonomi har varit god under 2015 med ett stort 6verskott i rorelsen. Detta har resulterat i ett
starkt positivt kassaflode och vi har amorterat 704024 SEK utdver amortering enligt ekonomisk plan pa
95000 SEK/ar.

D4 det 1angsiktiga underhallsbehovet enligt var underhalisplan &r visentligt lagre &n rorelsens Sverskott
star féreningen vil rustad for att i framtiden mota bade underhallsbehov samt att minska foreningens
lanekostnader.

Tv staddagar har genomforts tillsammans med var grannforening Ostra Saltsjon for skétsel och
stidning av den gemensamma innergarden.

Bostadsrittsforeningen Vistra Saltsjon ingar som en delédgare i Saltsjoqvarns SamfillighetsfGrening

(SQSF) och boende i Brf Vistra Saltsjon ingar i samfillighetens styrelse. \
SQSF:s uppgift 4r att forvalta ett antal gemensamhetsanlaggningar, som tunnel, kaj, sopsugsystem, \J\)\)\)\
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garage, ledningsnit for vatten och avlopp, miljostation, planteringar etc.

4(14)

Nacka Kommun har tagit ett inriktningsbeslut att Svertaga dgandet av omradets tunnel och kajparti.

Forindring av likvida medel 2015
Arsavgifter 2519 856
Hyror och &vriga intdkter 579 623
Kostnader exkl avskrivningar -2 440 710
Kassaflode fran den 16pande verksamheten

fore fordndring av rorelsekapitalet 658 769

Forandring fordringar och kortfristiga skulder exkl amorteringar 15794

Kassaflode fran den 16pande verksamheten 674 563
Arets amorteringar -799 024
Nya lan 0
Nya insatser fran medlemmarna 0
Investeringar 0
Forsndring likvida medel -124 461
Likvida medel vid arets borjan 1200 636
Likvida medel vid érets shut 1076 175

2014
2519 842
526 696
-2 448 358

598 180
169 222
767 402
-395 000
0

0

83 600
456 002

744 634
1200 636

Fran och med 2014 tillaimpar foreningen Bokféringsndmndens allménna rad for mindre ekonomiska
foreningar. En del av forandringen &r att foreningen overgétt frén en progressiv till en rak
avskrivningsplan for byggnad. Féljden av detta blir att féreningen redovisar ett negativt resultat. Dock
har foreningen ett positivt kassafléde, d v s de 16pande inbetalningarna har tickt de 1o6pande utgifterna.

Ett positivt kassaflode ar grundldggande for en sund ekonomi i foreningen.
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Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 59 (58) medlemmar. Samtliga bostadsrétter i foreningen &r upplatna.
Under éret har 2 (2) 6verlatelse skett.
Ingen medlem har beviljats andrahandsuthyrning.

Flerarsoversikt 2015 2014 2013 2012
Nettoomséttning (tkr) 2 940,97 2 824,72 2 837,62 2 819,81
Resultat efter finansiella poster

(tkr) -641,89 -691,08 280,41 67,42
Arets resultat exkl avskrivningar

(tkr) 658,77 531,16 473,63 248,56
Soliditet (%) 78,07 77,77 77,68 77,41
Genomsnittlig skuldrénta (%) 2,65 2,96 3,20 3,46
Lan per kvm bostadsyta vid érets

utgang (kr) 10 563,00  10805,00 1092500 11061,00
Lén i forhéllande til

taxeringsvirde (%) 55,94 57,22 57,86 79,26
Fastighetens belaningsgrad 21,40 21,71 21,79 22,05
Genomsnittlig arsavgift bostdder

kr/kvm 765,00 765,00 765,00 765,00

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arets resultat exkl avskrivningar
Arets resultat med justering av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.

Fastighetslan/kvm ‘
Foreningens totala fastighetslan dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Genomsnittlig skuldrinta (%)

Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd réntekostnad i forhallande till genomsnittlig laneskuld.

Fastighetens beléningsgrad (%)

Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslén i férhallande till balansomslutningen.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala arsavgifter dividerat med boyta av féreningens fastighet.
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Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s att
till yttre fonden reserveras
i ny rikning overfores

-622 004
-641 892
-1263 896

111 000
-1374 896
-1 263 896

6 (14)

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rérelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rérelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2015-01-01
-2015-12-31

1 2 940 968
157 328
3 098 296

2 -1270 141
-176 984
4 -63 081
-1 300 660
-2 810 866

w

287 430

1182
-930 504
-929 322
-641 892

-641 892

7(14)

2014-01-01
-2014-12-31

2 824 722
218 206
3 042 928

-1192 184
-157 057
-40 121

-1 300 660
-2 690 022

352 906
15010

-1 058 996
-1 043 986

-691 080

-691 080
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark

Summa materiella ankiggningstillgdngar
Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2015-12-31

161 259 764
161 259 764

161 259 764

0

1134 027
202 587
1336 614

1336 614

162 596 378

8 (14)

2014-12-31

162 560 424
162 560 424

162 560 424

30

1260 147
236 401
1496 578

1 496 578

164 057 002
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Balansrikning Not 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 127 160 000 127 160 000
Fond for yttre underhall 1043 280 932 280
Summa bundet eget kapital 128 203 280 128 092 280
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -622 004 180 075
Arets resultat -641 892 -691 080
Summa fritt eget kapital -1 263 896 -511 005
Summa eget kapital 126 939 384 127 581 275
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 34 594 450 35 497 498
Summa langfristiga skulder 34 594 450 35497 498
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 199 024 95 000
Leverantorsskulder 257 057 216 886
Skatteskulder 82 828 82212
Ovriga skulder -2 701 18 454
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 10 526 336 565 677
Summa Kortfristiga skulder 1 062 544 978 229
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 162 596 378 164 057 002

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stillda sikerheter

Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som stdllts

for egna skulder

Fastighetsinteckningar 38 000 000 38 000 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i

mindre ekonomiska foreningar.

Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 100 &r
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Noter

Not 1 Nettoomsiittning

Arsavgifter
P-plats och garage

Not 2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Stidddagar kostn i samband med
Hyra av entrémattor
Snérdjning/sandning
Hisskostnader

Portar

Bevakn kostn utryckning/jour
Radonmitning

Ink6p av parkeringstjénster
Gemensamhetsanldggning
Reparationer

Planerat underhéll (samlingsk)
Tradgérd och utemiljo

El

Vérme

Vatten och avlopp
Forsikringskostnader
Kabel-tv

Bredband
Forbrukningsmaterial
Oresutjamning

2015

2519 856
421 112
2 940 968

2015

119714
0

469
20937
31 948
31 801
0

0

3585
41227
270 447
24 030
45 760
239
148 422
313 303
120 861
33990
6216
49 704
7 490
-2
1270141
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2014

2519 842
304 880
2 824 722

2014

109 051
2 149

0

20 688
23 424
26 787
2 598
1422

0

0

295 145
15175
0

150

166 724
322019
112 775
32999
6218
49 679
5182
-1
1192 184
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift
Fast.skatt/avgift andrad tax
Fast telefoni

Hemsida

Porto
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Underhéllsplan

Ovriga poster

Not 4 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 6 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga poster
Avrékningskonto forvaltare

2015

17 180
23 598
1774
9364
310
2375
6 406
26 375
79 960
2 000
3591
4051
176 984

2015

48 000
15 081
63 081

2015-12-31

164 960 000
164 960 000

-2399 576
-1 300 660
-3 700 236

161 259 764

2015-12-31

57 852

0

1076 175
1134 027

12 (14)

2014

17 172
23 104
1774
6 307
259
2262
2 841
19 125
77 213
1497
2625
2 878
157 057

2014

32 856
7 265
40121

2014-12-31

164 960 000
164 960 000

-1 098 916
-1 300 660
-2 399 576

162 560 424

2014-12-31

59 400
112

1200 635
1260 147

- \J/\\\\\

y /
= ~7 /
/'../'/ 1 AL

-




Brf Vistra Saltsjon 13 (14)
Org.nr 769601-8717
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2015-12-31 2014-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 36 388 33990
Forutbetald kabel-TV 1556 1554
Forutbetalt bredband 12 426 12 426
Forutbetald ekonomisk forvaltning 22 250 21926
Forutbetald samfillighetsavgift 59 654 59 654
Forutbetald vattenkostnad 30 321 28 908
Forutbetalda medlemsavgifter 5020 0
Upplupna hyror/avgifter 34 972 77 943
202 587 236 401
Not 8 Forindring av eget kapital
Inbetalda Yttre rep. Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets ingdng 127 160 000 932280 180 075 -691 080
Disposition av féregaende
ars resultat: 111 000 -802 080 691 080
Arets resultat -641 892
Belopp vid drets utging 127 160 000 1 043 280 -622 005 -641 892
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rinteéindring 2015-12-31 2014-12-31
Stadshypotek 0,9 2016-02-29 9698 476 10 102 500
Stadshypotek 2,71 2018-03-01 11 050 000 11 050 000
Stadshypotek 4,19 2016-06-30 11 344 998 11439998
Stadshypotek 0,8 2016-01-13 2 700 000 3 000 000
Avgér kortfristiga del av 14net -199 024 -95 000
34 594 450 35497 498
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Upplupna réntekostnader

Upplupna styrelsearvoden
Beriknade upplupna sociala avgifter
Ber arvode for revision extern
Forutbetalda avgifter och hyror
Upplupna elkostnader

Upplupna virmekostnader
Upplupna kostnader for parkeringstjénster
Upplupna GA kostnader

Upplupna kostnader fér snorojning
Upplupna reparationskostnader

Nacka den, & 24T ... 2016
%, vy
/ (A L (» (7 % {\
Thomas Lindberg
Ordforande

None il o

Arne Erlandsson
) r.-rk\ 7
LV ¥ 6 C_

Hakan Brandt

2015-12-31

143 535
64 248
25212
15250

216 326
14 061
44 411

3293

0

0

0

526 336

Mo/ Jammon

Mane—Lq(,use Jansson

8 A
l :

ww

Flor an yon Tledeman

Var revisionsberittelse har lamnats cleo~ S el &

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

~ ¢ ¢ ,4_.‘._-».“,_,\“
N ey N
Niklas Jonsson —~——
Auktoriserad revisor

14 (14)

2014-12-31

156 285
48 000
15 082
20 000

196 487
17 050
47 829

0

44 831
8 957
11 156
565 677
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Revisionsberiattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsfor-
eningen Vistra Saltsjon, org. nr 769601-
8717

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat Aarsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Vistra Saltsjon for ar 2015.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedomer ar nddvandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

VArt ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen pé grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréaver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sakerhet att drsredovisningen inte innehaller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn
viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbeddmning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur foreningen upprattar &rsredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ar dzndamalsenliga
med hinsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksé en utvirdering av andamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den Gvergri-
pande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vAr uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden ratt-
visande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2015 och av dess finansiella resultat for aret enligt rsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med &rsredovisningens 6v-
riga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstdmman faststiller resultatrakning-
en och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget
till disposition betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrel-
sens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Véastra Saltsjon for ar
2015.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorernas ansvar

VArt ansvar ir att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och om for-
valtningen pé grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsriéttslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut, atgéarder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon styrelsele-
damot 4r erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har aven granskat om
négon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid med bostads-
rittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat ar tillrdckliga och &nda-
maélsenliga som grund for vara uttalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forsla-
get i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet f6r rikenskapsaret.

Stockholm 2016-05-C]
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