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Forvaltningsberiittelse

Styrelsens sammansiittning

Vid ordinarie foreningsstimma den 22 maj 2013 deltog 40 medlemmar.
Val forrittades enligt foljande, samtliga valdes pa 1 ar

Ordinarie ledaméter

Dalibor Lakobrija Ordforande
Goran Kostadinov Kassor
Barbro Karlsson Ledamot
Daniel Eriksson Ledamot
Monika Ekstrom Ledamot

Suppleanter
Love Ekvall

Petra Ohman

Revisorer
Marie Louise Strand KPMG.
Revisorssuppleant av KPMG vald representant

Valberedning
Anders Karlsson

Elisabet Bergdahl

Fastigheter och ligenhet/lokaluppgifter
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Foreningen dger fastigheten Tingstadsvassen 34:1. I denna byggnad finns 133 lagenheter med en

sammanlagd ligenhetsyta av 8.902 m2 samt forrdsyta med sammanlagd yta av 195,7m2.

Foreningen disponerar 21 garageplatser och 55 p-platser

Foreningen har del i Brimaregérden GA18 samt Tingstadsvassen GA 10.



Brf Stengodset 3(13)
769615-6178

Légenhetsforteckning

42 st 1 rum och kok yta ca 34-51 m2
44 st 2 rum och kok yta ca 60-68 m2
30 st 3 rum och kék yta ca 81-98 m2
17 st 4 rum och kok yta ca 104-107 m2
summa 133 total yta  8.902 m2

Under verksamhetsaret har 19 ldgenhetsoverlatelser dgt rum, vilket motsvarar 14 % av
bostadsrétterna.

Taxeringsvirdet
Taxeringsvirdet 2013 , uppgér till kr 141.908.000, varav byggnadsvirde kr 115.308.000 och
markvérde kr 26.600.000.

Forsékring

Fastigheterna ir forsikrade i Lansforsékringar med fullvirdesgaranti. Forsikringen omfattar
bl.a.brand, vattenlednings- och maskinskada, inbrott och allriskskada, hyresforluster, ansvar och
rattsskydd, samt olycksfall och sanering.

Forvaltning/organisationsanslutning

Frén 2010-05-01 bitrider Primir Fastighetsforvaltning AB styrelsen med ekonomisk férvaltning
varfor bokslut och arsredovisning framtagits av detta foretag.

Foreningens firma tecknas av styrelsens ledaméter.

Under dret har 9 st styrelsemdten genomforts.

Verksamhet

Ar 2013 for Brf Stengodset var ret d4 vi i princip for forsta gdngen stod helt pa egna ben. Tvé
restpunkter har vi haft kvar hos PEAB , sopsugen och varmvattnet.

Nir det giller sopsugen sd uppdaterade underleverantoren programvaran i januari och efter det sa
har systemet fungerat som det ska och detta har dven sikrats med Renova.

Varmvattnet hivdar PEAB att det nu skall vara ok och styrelsen har dérfor beslutat att skicka ut en
enkiit till medlemmarna for att sékra att dtgdrden har lett till ett positivt resultat.

I samband med att vi nu inte ldngre kan vinda oss till PEAB i samma utstrickning sa beslutade
styrelsen tidigt under &ret att en underhéllsplan ar viktig att skapa for att sdkra att vi ligger rétt med
avsittning till underh&ll i vir budget. En underhéllsplan skapades och avséttningen till underhéllet

»



Brf Stengodset 4(13)
769615-6178

lyftes i den nya planen, detta helt i linje med strategin "en stabil ekonomi". Enligt underhallsplanen
skulle taken ses &ver i r och det har ocksi gjorts med tillhdrande tgérder. Vidare har &ven OVK
besiktningen tidigarelagts tva &r och gjorts i ar da ndgra medlemmar har upplevt att ventilationen
inte fungerar som den skall. Vi véntar i skrivande stund pé resultatet av denna.

Vi har satt iging en process for att anviinda Svervakningskamerorna och i samband med detta gétt
med filmer till polisen tvd ginger i samband med inbrott. Vi har dven fixat till garageddrr och
dérrar till forrdden med bittre brytskydd.

Lackagen i tvaligenheter p4 Grona Annas Gata 9 och 11 har vi satt iging en utredning for att hitta
fel, atgirda och driva mot PEAB.

Under éret beslutades dven en ny strategi géllande véra amorteringar. Styrelsen beslutade att den
bista investeringen foreningen kan ta i dagsldget &r att amortera istéllet for att hélla pengarna pa
kontot di detta leder till en léigre kostnad for foreningen (rdntediff). Styrelsen har &ven fattat beslut
om att amortera med avsatta underhallspengar d& dessa inte skall anvéndas pd ménga ar med
samma resonemang (lédgre kostnad for foreningen).

Niir det géller ekonomin i foreningen sé &r den stabil. Vi gor ett positivt resultat och har inga
planerade avgiftshdjningar. En kommentar kring resultatet &r att underhdllet var storre &n vad vi
estimerade i budgeten. Viktigt att vi alla tar ansvar for att vi héller nere kostnaderna for sddant som
vi kan paverka (vatten, avfall etc).

Efter flera stabila &r resultatméssigt si har styrelsen dven fattat ett beslut om att investera i vér
innergard. Manga medlemmar har tyckt att grusytorna pé gérden ér lite "trakiga" och vi har darfor
valt att satsa p3 att lyfta dessa. Vi kommer bland annat att ha en finare variant av plastgrés pa
innergarden istillet for dagens grus. Detta kommer att ge ett lyft bide estetiskt men ocksé
underhillsmissigt d4 vi inte lingre kommer att ha grus spritt pd ménga stéllen pa gérden.

Med detta tackar den nuvarande styrelsen for dret som gétt och onskar alla medlemmar en trevlig
sommar. "

¥
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Ekonomi och framtida utveckling

Nyckeltal

. 2013 2012
Arsavgiften per kvadratmeter ldgenhet 660 660
Riénta pa 1an per kvadratmeter 256 265
Likviditet 341 % 337%

Bostadsrittsforeningen tillimpar progressiv avskrivning av féreningens byggnad. Progressiv
avskrivning har sedan ling tid varit vanligt forekommande i bostadsréttsforeningar. Frén 2014
giller de sa kallade K-regelverken.

Bokforingsnimnden (BFN) gjorde den 28 april 2014 ett uttalande pa sin hemsida i vilket man
fortydligade K2 regelverket och klargjorde att progressiv avskrivning inte 4r en tillimplig
avskrivningsmetod i K2. Foreningen kommer att p& 1dmpligt sétt anpassa sig till denna
normgivning, vilket kan komma att fa visentliga effekter pd kommande resultat-och
balansridkningar,

Forslag till resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande star féljande resultat:

l?alanserad resultat 2 505 232
Arets resultat 1 095 853
Aterstér till foreningsstaimmans forfogande 3 601 085

Styrelsen foreslar att resultatet disponeras enl f6ljande

Avsittning till underhalisfond enl underhéllsplan 708 500
Balanseras i ny rdkning 2926 760
3 635260
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Resultatrikning

Nettoomsiittning

Arsavgifter, hyror

Avgiftsbortfall

Ovriga intékter

Summa nettoomsittning

Kostnader for fastighetsforvaltning
Driftskostnader

Personalkostnader

Ovriga kostnader

Fastighetsskatt och kommunala fastighetsavgifter

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Av- och nedskrivningar av materiella
anlidggningstillgdngar

Resultat fore finansiella poster

Resultat frin finansiella investeringar
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader

Summa resultat frin finansiella investeringar

Resultat efter finansiella poster

Arets vinst

Not

W

(o)}

2013

6 653 117
-34174
233190

6 852 133

-3 172232
-131 469
-3 942

-13 080

-3 320723

-246 172

3285238

88 788
-2278 173

-2 189 385

1095 853

1 095 853
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2012

6 669 365
80 034

6 749 399
-2 950 749
-127 154

-17 535
-174 180

-3269 618

-237 000

3242781

95459
-2354714

-2 259 255

983 526

983 526
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Balansrikning
Tillgangar
Anlkiiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgingar
Byggnader och mark

Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgingar
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgdngar

Not

10

2013-12-31

316 594 828

316 594 828

64 142
4611
136 884

205 637

4 896 377

5102014

321 696 842
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2012-12-31

316 841 000

316 841 000

25137

50302

75 439

6254 187

6 329 626

323 170 626

»
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatskapital

Underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets vinst
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stiillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

Not

11

12

13
14
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2013-12-31 2012-12-31
241 902 000 241 902 000
885 000 582 000
242 787 000 242 484 000
2 505 232 1 824 706

1 095 853 983 526
246 388 085 245 292 232
73 900 000 76 000 000
73 900 000 76 000 000
203 136 252 374

24 570 174 180
55810 53 026
1125 241 1398 814

1 408 757 1 878 394
321 696 842 323170 626
76 000 000 76 000 000
Inga Inga

p
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisning har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad,
med undantag av BENAR 2009:1, Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2). Om inte
annat framgdr ir de tillimpade principerna 4r oférindrade i jimforelse med foregdende ar.

Anlédggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbéttringar av tillgingars prestanda, utver ursprunglig niva, okar tillgingarnas
redovisade virde. Utgifter for reparation och underhill redovisas som kostnader. Byggnader och
inventarier skrivs av systematiskt dver tillgingens bedémda nyttjandeperiod.

Progressiv avskrivningsmetod anvénds. Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnader, progressiv plan 100 ar, slutdr 2102

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning. Bestiende virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beriknas bli betalt.

Not 2 Arsavgifter, hyror och briinsleavgifter
2013 2012
Arsavgifter, bostider 5 865920 5865 785
Hyresintakter, forrad 218 237 216 112
Hyresintdkter; garage och P-platser 569 084 587 467
Ovrigt -124 -
Summa 6 653 117 6 669 364
Not 3 Driftskostnader
013 012
Fastighetsforsakring 54 015 59 765
Forvaltning 388 744 604 057
Kabel-TV 256 705 340 447
Administration, revision 79 542 259 797
Entreprenorer 161 682 115 157
Konsult 6 875 -

i
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Lopande underhallskostnader
Drift och forbrukning

Vatten

El

Uppvirmning

Sophimtning

Not 4 Personalkostnader

Loner, ersiittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Loner och erséttningar till styrelsen

Loner och erséttningar till 6vriga anstéllda

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Totalt

Not 5 Avskrivningar av anliiggningstillgingar
Byggnader

Not 6 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintdkter

Summa

2013

640 917
212179
488 149
716 931
166 493

3172232

[\®]
—
(VS

89 000
14 819

103 819
27 650

131 469

[\
—
W

246 172

246 172

[\
o
p—
W

88 788

88 788
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012

29974
182 130
492 961
712 265
154 196

2950749

[y=]
<
—
[ 3]

88 000
9 600

97 600
29 554

127 154

b
(=
—
N

237 000

237 000
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Not 7 Riintekostnader

Rintekostnader, fastighetsldn
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden mark
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden byggnad

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

-Ingdende ackumulerade avskrivningar
Viardeminskning byggnader

Utgaende restvirde enligt plan

Taxeringsviirde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Fastighetsforsikring
Upplupen intikt PEAB
Kabel-TV

Summa

N
—
w

2275370
2803

2278173

2013-12-31

70 400 000

247 058 000

317 458 000

-617 000
-246 172

316 594 828

115 308 000
26 600 000

2013-12-31

49 391
1 967
85 526

136 884
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[\
=]
—_
N

2 351 895
2819

2354714

2012-12-31

70 400 000
247 058 000

317 458 000

-380 000
-237 000

316 841 000

99 149 000
24 200 000

2012-12-31

45418
4 884

50302

R
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Not 10 Kassa och bank
Bankmedel
Not 11 Eget kapital

Eget kapital vid drets borjan
Avsittning till underhéllsfond
Uttag ur underhallsfond

Arets resultat

Eget kapital vid drets slut

Not 12 Skulder till kreditinstitut
Léngivare Rénta %
Nordea 3,54
SEB 2,03
SEB 2,63
SEB 2,97
Totalt
Not13  Ovriga kortfristiga skulder

Killskatt + sociala avgifter
Ovrigt
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2013 012

4 896 377 6254 187

4 896 377 6254 187

Underhéllsfond Fritt eget

Insatser kapital

241 902 000 582 000 2 808 232

303 000 -303 000

1 095 853

241 902 000 885 000 3 601 085
Slutférfall ~ Skuldbelopp
2015.04.15 30 500 000
2015.04.28 13 500 000
2017.04.28 14 600 000
2019.04.28 15300 000
73 900 000

2013 2012

-55 810 -34 056

- -18 970

-55 810 -53 026
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forskottshyror och avgifter
Upplupna drift och UH-kostnader
Upplupna sociala avgifter
Uppluppna réntekostnader

Summa
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2013-12-31

430 098
483 289

211 854

1125241
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2012-12-31

332 550
568 431

57204
440 629

1398 814
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Barbro Karlsson

3

il /;

£

i
~ | R
Pl Wp&: & %‘m

Daniel Eriksson

Min revisionsberittelse har limnats 2014- {9 - /9

()_CLofs

Marie-Louise Strand
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsréttsféreningen Stengodset, org. nr 769615-6178

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrétts-
féreningen Stengodset fér &r 2013.

Styrelsens ansvar fGr drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredo-
visning som ger en rittvisande bild enligt rsredovisningslagen
och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nddvén-
dig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller va-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlighster
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pd grundval
av min revision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder krdver att jag fGljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet att &rsredo-
visningen inte innehaller vésentliga felaktighster.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i &rsredovisning-
en. Revisorn véljer vilka &tgérder som ska utféras, bland annat
genom att bedtma riskerna for vasentliga felaktigheter i rsre-
dovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrolien som &r relevanta for hur féreningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utfor-
ma granskningséatgéarder som ar d&ndamélsenliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksd en utvérdering av dndamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den
overgripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med érsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av Bostadsrattsféreningen Stengodsets
finansiella stéllning per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat fér ret enligt drsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberéttelsen &r férenlig med &rsredovisningens &vriga
delar.

Jag tillstyrker darfér att féreningsstémman faststéller resultat-
rékningen och balansrakningen fér féreningen.

Upplysningar

Utan att det paverkar uttalandena ovan vill jag fiasta uppmaérk-
samheten pd att nya redovisningsregler géller fér de rdken-
skapsdr som startar frdn 2014-01-01 eller senare ("K-
regelverk”). Bokféringsndmnden (“BFN”) har den 28 april tagit
upp frdgan om progressiva avskrivningar i bostadsréttsforening-
ar. Mot bakgrund av att BFN:s végledningar tillimpats pd annat
sétt an avsett i frdga om avskrivningar pad byggnader i bostads-
rattsféreningar och de regelverk bostadsratisféreningar omfat-
tas av har BFN beslutat att fortydliga K2-regelverken. Det klar-
gors att progressiv avskrivning av byggnader inte &r en tilldmp-
lig metod. Enligt féreningens progressiva avskrivningsplan
uppgar avskrivningen till 0,1% fér 2013.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av férslaget till dispositioner betréffande fdreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning fér Bostadsrattsfé-
reningen Stengodset for &r 2013.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust, och det &ar styrelsen
som har ansvaret for forvaltningen enligt Bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget
till dispositioner betréffande féreningens vinst eller 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 férslag till dis-
positioner betréffande bolagets vinst eller forlust har jag grans-
kat om forslaget &r férenligt med Bostadsréttslagen.

Som undertag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver
min revision av &rsredovisningen granskat vésentliga beslut,
atgérder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot ar erséttningsskyldig mot féreningen.

Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.
Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.
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