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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for BRF Stenhagen i Tollered, 769601-8360, med sate i Lerum, far harmed lamna
redovisning for forvaltning av féreningen avseende rakenskapsaret 2018. Féreningen tillampar SEK
som redovisningsvaluta.

Information om verksamheten

Foreningen bildades genom beslut pa konstituerande féreningsstdmma den 27 oktober 1996.
Registrering vid davarande Patent - och Registreringsverket skedde den 22 november 1996.
Fastigheten Tollered 4:93 inropades pa exekutiv auktion den 16 april 1997 med tilltrdde den 12 maj
1997. Fastigheten forvarvades fran Brf Snipasen i konkurs. Ekonomisk plan upprattades per
tilltradesdagen och godkandes av granskningsmannen den 23 juni 1997. Fastigheten har asatts
vardear 1991.

De bostadsbyggnader som ar uppférda pa fastigheten omfattar 2 st tvaplans flerbostadshus om 4
bostader vardera, 4 st tvaplans souterdngparhus om 2 bostader vardera, 3 st tvaplans
souterangradhus om 4 bostader vardera, 1 st tvaplans radhus om 2 bostader samt 4 st tvaplans
radhus om 3 bostader vardera. Salunda finns 14 st bostadsbyggnader om totalt 4 332 kvm boarea
fordelat pa 42 bostadsratter. Byggnaderna uppférdes under aren 1991-92. Marken omfattar 18 374
kvm.

Bostadsratterna representerar vardera ett andelstal i féreningen. Summan av andelstalen uppgar till
6950. A1-A4 har 113, B1 har 129, B2-B3 har 130, B4 har 131, C1-F2 har 185, G1-14 har 180 medan
K1-O3 har 167 i andelstal uttryckt per bostadsratt.

P& ordinarie féreningsstimma 2018 valdes Amanda Bengtsson, Kent Ostberg, Michael Grasberg,
Malin Palsson och Linda Candow till ledaméter med Klas Holmér och Katarina Turesson som
suppleanter. Vidare omvaldes Johan Rindeborg, tidigare verksam vid Géteborgs
Fastighetsagareférening, till revisor utan suppleant. Slutligen utsags valberedningen infér nasta
ordinarie féreningstamma.

Foreningens lan fordelades under 2001 i tre lika stora delar. En del om 10.3 Mkr ar buden till
2020-08-25 med 1,41% ranta, en andra del om 10.3 Mkr ar bunden till 2021-10-25 med 1,63% ranta
medan den tredje delen ar bunden till 2020-11-25 med 1,14% ranta, denna tredje lanedel I6per med
30-arig rak amortering.

Enligt féreningens stadgar ska 0,3% av fastighetens taxeringsvarde arligen avsattas till fond for yttre
underhall.

Styrelsen har utifran beslut pa 2005 ars féreningsstamma tagit fram en underhallsplan for féreningens
fastighet. En konsult fran Repab AB har inventerat, matt och prissatt fastighetens underhallsbehov pa
kort (3 ar), mellanlang (10 ar) och lang (30 ar) sikt. Styrelsen har darefter férdelat den befintliga
investeringen i mark och byggnader (inkl varmepannor) pa ett fatal delinvesteringar, pa vilka beréknas
planenliga avskrivningar. En avskrivning avses representera forslitningen av investeringen medan
underhall avser kostnader for att halla investeringen i brukbart skick. En variant pa underhall ar
reparationer, som normalt férutsatter att nagot ar trasigt medan underhall kan utféras i férebyggabde
syfte. Saledes finns det en plan for saval forslitning, reparation och underhall éver en period av 30 ar.
Givetvis kan avvikelser forekommabade vad avser atgardens art, priset samt tidpunkten for utférandet.
Med anledning av underhallsplanen féreslas en avsattning till underhallsfonden utéver den
stadgeenliga.

Styrelsen har latit uppratta en ny underhallsplan 2017 via féretaget Sustend da den gamla, befintliga
ansags av experter vara omdjlig att félja och uppdatera med anledning av bl a detaljeringsgrad och
bristande funktionalitet.

De nya funktioner i Planima-verktyg, som Sustend anvant sig av, skapar méjlighet att aktivt arbeta med
underhallsplanen pa ett automatiserat och modernt satt pa webben.

Via verktyget Planima foreligger det aven en mojlighet att fa hjalp med prissattning och berakningar i
den langsiktiga planen, t.ex. indexupprakningar éver tid samt att fa experthjalp via Sustend (support,
backup, I6pande uppdateringar, online-demos). Det ingar ocksa i Planima-licensen fragor som inte
kraver platsbesok.
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Styrelsen har standigt nu standig access till underhallsplanen och den ar genomgangen 10 ar framat.
Allt &r numera uppdaterat men planen kommer att revideras varje ar med de insatser/atgarder som
vidtagits och genomforts. Underhall av foreningens pannor ingar i underhallsplanen.

Foreningens varmepannor byts ut i den takt en ny investering ar forsvarbar. Pannorna finansieras via
avskrivningar som ingar i avgiften. Per balansdagen var 42 av 42 pannor utbytta.

Under det féregaende aret har vi avslutat snickeri- och malningsarbetet i vart omradet. Vi har nu aven
hydrofoberat och underhallsbehandlat de resterande tak som kravde atgarder. Hela omradet ar nu
darmed nymalat. Allt snickeriarbetet vad avser fasader pa hus och férrad ar avslutat och alla tak ar
underhallsbehandlade. Aven stentrappor p& Snipasvagen ar behandlade.

Vi har aven tagit bort det trasiga, gamla forradet bredvid féreningens stuga. Forradet ansags namligen
utgdra en sakerhetsfara.

Vi har aven hunnit genomféra malningsarbetet vad avser den stora lekplatsen. Ny anordning i form av
gummiplattor och leksaksstallningar har kopts in och monterats pa den lilla lekplatsen. Vi star givetvis
aven for I6pande underhall i hela omradet.

Finansiella data och nyckeltal Belopp i kr

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Arsavgifter 2610960 2610960 2611416 2610961 2611263
Rérelseresultat 328 288 355218 66 536 -36486 1414077
Arets resultat -38 006 -5 098 -479 267 -615 671 668 584
Balansomslutning 28829728 28933054 29311011 30088012 31062929
Soliditet % 8,20 8,30 8,19 9,57 11,26

Forandringar i eget kapital
Grundavgift Overkurs fond Fonf for yttre UH Fritt eget kapital

Vid arets borjan 6 950 117 026 1029 000 1243 334
Avs till fond for yttre underhall 700 000 -700 000
lanspraktagande ur fond for YUH -888 000 888 000
Arets resultat -38 006
Vid arets slut 6 950 117 026 841 000 1393 328

Grundavgifter har inbetalats for samtliga bostadsratter med belopp enligt den ekonomiska planen. |
vissa fall har enligt overenskommelse en Gverkurs lagts till bostadsrattsinnehavarens képeskilling.
Denna overkurs har tillforts bundet eget kapital under rubriken Overkursfond.

Fond for yttre underhall redovisas som en bunden fond i eget kapital. Saval avsattningar som
iansprakstaganden redovisas direkt mot fonden, i forekommande fall efter beslut pa féreningsstamma.
Enligt stadgarna skall avsattning till fonden ske med minst 0,3% av byggnadernas taxeringsvarde.
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Forslag till vinstdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till férfogande staende medel:
Fran féregaende kvarstaende vinstmedel 1431334
arets resultat -38 006
Totalt 1393 328
disponeras pa foljande satt
Avsattning till yttre fond ( stagdeenligt krav ) 90 714
Avsattning till yttre fond ( darutdver mot underhallsplanen ) 499 286
lanspraktagande ut yttre fond ( maleri- och fasadarbeten ) -700 000
Balanseras i ny rakning 1503 328

Summa 1393 328
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Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Avgifter och hyror 2 2811210 2789013
2811210 2789013
Rérelsens kostnader 4
Ovriga externa kostnader -1 674 566 -1 741 651
Personalkostnader 3 -183 751 -109 595
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar -624 605 -582 312
Ovriga rérelsekostnader 0 -237
Rorelseresultat 328 288 355 218
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter -366 294 -360 316
Resultat efter finansiella poster -38 006 -5 098
Arets resultat -38 006 -5 098
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Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 26 898 724 26 987 034

Maskiner och andra tekniska anlaggningar 63 389 104 202
26 962 113 27 091 236

Summa anldggningstillgangar 26 962 113 27 091 236

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 46 824 69 436

Ovriga fordringar 627 1197

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 30913 29919

78 364 100 552

Kassa och bank 1789 251 1741 266

Summa omsattningstiligangar 1867 615 1841818

SUMMA TILLGANGAR 28 829 728 28 933 054
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Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Grundavgifter 6 950 6 950
Overkursfond 117 026 117 026
Fond for yttre underhall 841 000 1029 000
964 976 1152 976
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1431334 1248 432
Arets resultat -38 006 -5 098
1393 328 1243 334
Summa eget kapital 2 358 304 2396 310
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 25178 145 25417 014
25178 145 25417 014
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 318 492 318 492
Leverantorsskulder 124 171 4418
Ovriga kortfristiga skulder 41 649 35 461
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 808 967 761 359
1293 279 1119730
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 829728 28 933 054
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Samt BFNAR 2003:4
Uttalande om redovisning av medel reserverade flr framtida fastighetsunderhall i
bostadsrattsforeningar.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till
férvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For vissa av de materiella anlaggningstillgangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande
komponenter bedomts vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs
av separat.

Avskrivningar

Avskrivningar sker linjart 6ver tillgangens berdknande nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen

Materiella anldggningstillgangar Nyttjandeperiod
Arbetsmaskiner 5ar
Markanlaggning - beredning 75 ar
Markanlaggning - ytskikt 30 ar
Byggnad - stomme 75 ar
Byggnad - 6vrigt 20-50 ar
Varmepannor 15 ar
Lekplats 10 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttiandeperiod bedoms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Avgiftsfordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berédknas inflyta
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Avgifter och hyror
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Intakter Avgifter 2610960 2610960
Intakter Internet 161 280 161 280
Intakter parkering 38 870 16773
Intakter lokal 100
Summa 2811210 2789013

Not 3 Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har haft en anstéalld under verksamhetsaret.

stammobesiut.

Not 4 Rorelsens kostnader

Ersattningar till styrelsen har utgatt enligt

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Underhallskostnader
Reparation och underhall -125 160 -158 541
Underhallsférbattringar -712 439 -888 498
-837 599 -1 047 039
Forbrukningsavgifter
Elektricitet -28 301 -19 936
Renhallning -112 361 -81 034
Ovriga driftskostnader -30 967 -27 283
-171 629 -128 253
Ovriga kostnader
Forsakringspremier -93 033 -91 816
Fastighetsskatt -267 446 -205 625
TV via parabol -12 828 -13 143
TV/Internet via Telia -161 728 -159 001
Hyra parkering -26 416 -24 104
Ekonomisk forvaltning/revisionsarvode -76 992 -60 000
Influtna avskrivna fordringar 1999 2029
Ovriga kostnader -28 894 -14 698
Ldner och styrelsearvode inkl arbetsgivaravgift -183 751 -109 596
-849 089 -675 954
Summa -1 858 317 -1 851 246
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Not 5 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 32 134 466 31 852 262
Anskaffningar varmepannor 126 814 243 708
Utrangeringar varmepannor -105 000 -70 000
Anskaffningar 368 669 108 496
Vid arets slut 32 524 949 32 134 466
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -5 147 432 -4 675 933
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 105 000 70 000
-Arets avskrivning -583 793 -541 499
Vid arets slut -5 626 225 -5 147 432
Redovisat véarde vid arets slut 26 898 724 26 987 034
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 6 194 000 6 194 000
Redovisat varde vid arets slut 6 194 000 6 194 000
Taxeringsvarde
Smahusenheter 35470 000 26 014 000
Hyreshusenheter 4 889 000 4 889 000

40 359 000 30 903 000
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 181 269 204 065
-Avyttringar och utrangeringar -22 796

181 269 181 269
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -77 067 -40 813
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 4 559
-Arets avskrivning -40 813 -40 813
-117 880 -77 067

Redovisat varde vid arets slut 63 389 104 202
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Not 7 Fond for yttre underhall

Utgaende fond enligt ovan 841 000 kr jamte féreslagen avsattning fér 2018 om 590 000 kr och
foreslaget ianspraktagande om 700 000 kr ger darefter en sammantagen fondavsattning om 731 000
kr vid utgangen av 2018.

Not 8 Inteckningslan och stéllda panter
2018-12-31 2017-12-31

Skulder som forfaller senare @n fem ar fran balansdagen

Inteckningslan 25178 145 25417 014
Stéllda sdkerheter

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 48 434 000 48 434 000
varav i eget forvar -14 187 000 -14 187 000

34 247 000 34 247 000
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