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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér BRF Stenhagen i Tollered, 769601-8360, med sate i Lerum, far harmed lamna
redovisning for férvaltning av féreningen avseende rékenskapsaret 2024. Féreningen tillampar SEK
som redovisningsvaluta.

Information om verksamheten

Foreningen bildades genom beslut pa konstituerande féreningsstimma 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 granskningsménnen den 23 juni 1997. Fastigheten har asatts
véardear 1991.

Bostadsrattsféreningen ar en akta bostadsréattsférening.

De bostadsbyggnader som &r uppforda pa fastigheten omfattar 2 st tvaplans flerbostadshus om 4
bostader vardera, 4 st tvaplans souterangparhus om 2 bostader vardera, 3 st tvaplans
souterangradhus om 4 bostader vardera, 1 st tvaplans radhus om 2 bostéder samt 4 st tvaplans
radhus om 3 bostéader vardera. Salunda finns 14 st bostadsbyggnader om totalt 4 734 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.

Foreningens stadgar registrerades 1996. Féreningen har reviderat stadgarna 2024 i enlighet med
géllande lagstiftning.

Omval av Amanda Bengtsson (ordinarie), Fredrik Lund (ordinarie) och Hanna Onnerby (suppleant) pa
ordinarie stdamma 2023. De omvaldes pa tva (2) ar.

Pa ordinarie stdmma 2024 valdes Darko Popovic som ordinarie ledamot (2 ar), Lars Jonasson & Fredd
Hederstedt valdes in (2 ar) som suppleanter in i styrelsen; Valberedningen utsags och representeras
av Stig Edmark

Foreningen har tre lan hos Swedbank. Styrelsen har omférhandlat ett av dessa under aret 2021, vilket
resulterat i nedanstaende sammanstallning:

1. Lan pa 10 319 798 kr I16per med rantan 1,60% bundet till 2031-11-25
2.Lan pa 10 319 798 kr I6per med rantan 1,26% bundet till 2030-08-23
3. Lan pa 4 777 418 kr I6per med rantan 1,02% bundet till 2027-11-25

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

Det 6verskott som kan uppsta pa féreningens verksamhet skall avsattas till dispositionsfond eller
disponeras pa annat satt i enlighet med féreningsstdmmans beslut. Resultatet fran 2023 har uppgatt till
minus 161 230 till f6ljd av utgifter fér yttre underhaill.

Styrelsen har utifran beslut pa 2005 ars féreningsstdmma tagit fram en underhallsplan for féreningens
fastigheter. 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 (inklusive vdrmepannor) pa ett fatal delinvesteringar, pa vilka
berédknas planenliga avskrivningar. En avskrivning avses representera férslitningen av investeringen
medan underhall avser kostnaden for att halla investeringen i brukbart skick. En variant pa underhall ar
reparationer, som normalt forutsatter att nagot ar trasigt medan underhall kan utféras i férebyggande
syfte. Saledes finns det en plan for saval forslitning, reparation och underhall Gver en period av 30 ar.
Givetvis kan avvikelser forekomma bade vad avser atgardens art, priset samt tidpunkten for
utférandet. Med anledning av underhallsplanen féreslas en avsattning till underhallsfonden utéver den
stadgeenliga.
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Styrelsen har Iatit uppratta en ny underhallsplan 2017 via féretaget Sustend da den gamla, befintliga
ansags av experter vara omojlig 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 stt pa webben.

Via verktyget Planima foreligger det &ven en mojlighet att fa hjélp med prissattning och beréakningar i
den langsiktiga planen, t.ex. indexupprékningar 6ver tid samt att fa experthjélp via Sustend (support,
backup, I6pande uppdateringar, online-demos). Det ingar ocksa i Planima-licensen fragor som inte
kraver platsbesok.

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 genomférts. Underhall av féreningens pannor ingar i underhallsplanen.

Diskrepansen emellan avsattningar till yttre underhallsfond rekommenderade av Sustain och vara
faktiska stadgeenliga avsattningar till denna fond beror huvudsakligen pa hantering av och syn pa
ateranskaffningar. For att fram&ver 6verbrygga detta gap ar var intention att snarast mojligt separera
ateranskaffningar fran 6vriga kostnader redovisade i underhallsplanen. Det ar namligen de
férstnamnda som genererar stora behov av avsattningar till yttre underhallsfond i enlighet med
Sustains vision och berakningar. Dessa kommer istéllet ses och behandlas som investeringar med
separat plan och budget.

Dessutom &r Sustains rekommendationer schablonméassiga medan vara atgarder baserar sig dven pa
faktiska utlatande fran av oss anlitade for olika &ndamal experter samt var okuldra besiktning.

Under senaste rakenskapsaret har vi genomfort féljande for féreningens rakning:

Utifran planen i Planima fér 2024 samt andra I6pande underhallsbehov som identifierats av styrelsen
har under senaste réakenskapsaret genomforts féljande insatser for féreningens rakning:
1. Takarbeten utférda av Fixer, total kostnad 495.193 kr
Malning av halva fastighetens tak inklusive nocktatning - 258.193 kr
Tvétt resterande takpannor -150.000 kr
Softwash av alla vindskivor (Svart nedsmutsade) - 30.000 kr
Nocktatning - 57.000 kr
2. Arbeten utférda av Stig och lokala entreprenérer - 15.000 kr
Aterstalining av nedsparkade lyktstolpar. Demontering av vikplog och sandspridare, uppstélining
for sommarforvaring.Utkorning av skrap fran Staddagen till Hultet atervinningsstation.
Svetsjobb ink montering av nytt utlopp pa avgaslimpa arbetsmaskin. In och urlastning material
till féreningen. Stoppklack och inkdp av aspen olja.
Inkép av en ny Grasklippare KLIPPO (inbyte gammal) - 8.800 kr
3. Darutover Inkép av féljande
R4 linolja & Balsamterpentin (lekplatsen) - 5.000 kr
Penslar och Rollerset - 848 kr
Djurskrammor for sandutrymmen utomhus (infraljud) - 1.947 kr
Parkeringsskylt - 2.858 kr
Mindre projektor for foreningsstdmma - 1.490 kr
Printer till férening - 1.499 kr
Ozongeneratior till sopprum - 13.617 kr
Juridiskt uppréattande av stadgar inklusive justeringar - 8.250 kr
Blommor till féreningen - 5.000 kr
4. Vihar aven utfort:
Markarbete infér uppbyggnad av cykelférrad (arbete utfort 2024, betalt 2025) - 24.375 kr

Totalt har kostnaderna (inklusive investeringarna) uppgatt till 583.877 kr
Dessa atgarder har finansierats med I6pande intakter och avsatta finanser for yttre underhall.

Underhallsatgarder planerade ar 2025

1. Sista etapp for underhall av tak och takpannor: Nocktatning/tatning kring skorstenar/platlister och
malning av takpannor; utbyte av enstaka takpannor; ca 230.000 kr

2. Lépande underhall i form av riktade insatser pa fasad (skrapning, malning, byte av plankor,
snickeri); 472.000 kr

3. Lopande reparationer av varmepannor; 70.000 kr

4. Lopande underhall av maskinparken och mindre inkdp av produkter for undehall, 30.000 kr

Budget for kommande ars utgifter beraknas uppga till ca 800.000 kr
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Investeringar ar 2025

Under aret planerar vi att slutféra projektet avseende elbilsstolpar i samarbete med féretaget
Smartcharge och Lerums Kommun, vilket berdknas uppga till 350.000 kr (Bidrag via Naturvardsverket
har féreningen ansokt och kan tacka upp till 50% av kostnaderna eller maxbelopp per laddpunkt pa
15.000 kr)

Vi planerar aven att slutféra av bygge/inkdp av cykelférradet, vilket kommer att uppga till 50.000 kr

Det befintliga cykelférradet omvandlar vi till maskinparkshall vilket krdver mindre atgarder i form av bl a
utbyte av porten och asfaltering av uppfarten. Detta beréknas till 50.000 kr
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Finansiella data och nyckeltal Belopp i kr

2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter 2610960 2513747 2611134 2612507
Rorelseresultat 151 876 72 233 419 350 469 654
Arets resultat -64 154 -161 230 90718 125 106
Balansomslutning 28 645562 28680367 28809893 28796227
Soliditet % 8 8 9 8
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 586 565 586 586
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakter 97,9 94,5 98,3 98,0
Skuldséttning per kvm 5369 5 369 5369 5 369
Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt 5 369 5 369 5 369 5 369
Sparande per kvm 256 274 229 258
Energikostnad per kvm 6 8 9 6
Réntekénslighet i % 9 10 9 9

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rdntebdrande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hégt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedéma
mojlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan
anvandas tillframtida underhall. Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Rintekanslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behéver héjas for att bibehalla kassaflédet om den
genomsnittligaskuldréantan ékar med 1 procentenhet.

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som
definieras som arsavgift enligt bostadsrattslagen.

Upplysning vid férlust

Brf Stenhagen | Tollered ser inte att dessa kostnader som bidragit till ett negativt resultat 2024
paverkar var framtida ekonomiska ataganden.

BRF Stenhagen har beslutat om en avgiftshéjning pa hyran med 3,75% for att sékerstalla fortsatt god
ekonomi.
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Forandringar i eget kapital
Grundavgift Upplatelseavgifter Fonf for yttre UH Fritt eget kapital

Vid arets borjan 6 950 117 026 1145 831 1077 238
Avs till fond for yttre underhall 159 642 -159 642
lanspraktagande ur fond fér YUH -162 000 162 000
Arets resultat -64 154
Vid arets slut 6 950 117 026 1143 473 1015 442

Grundavgifter har inbetalats fér samtliga bostadsratter med belopp enligt den ekonomiska planen. |
vissa fall har enligt 6verenskommelse en dverkurs lagts till bostadsréattsinnehavarens képeskilling.
Denna 6verkurs har tillférts 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 férekommande fall efter beslut pa féreningsstamma.
Enligt stadgarna skall avsattning till fonden ske med minst 0,3% av byggnadernas taxeringsvérde.

Forslag till vinstdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende medel:
Fran féregaende kvarstaende vinstmedel 1079 596
arets resultat -64 154
Totalt 1015442
disponeras pa féljande satt
Avséttning till yttre fond ( stagdeenligt krav ) 174 852
Balanseras i ny rékning 840 590
Summa 1015 442
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Resultatrdkning
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Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Rérelsens intédkter
Avgifter och hyror 2 2825 521 2733954
Ovriga intakter 2 6812 96 963
2832333 2830917
Rérelsens kostnader 4
Ovriga externa kostnader -1 644 851 -1724 209
Personalkostnader 3 -385 248 -395 062
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar -650 358 -639 413
Roérelseresultat 151 876 72 233
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 143 206 115 877
Rantekostnader och liknande resultatposter -359 236 -349 340
Resultat efter finansiella poster -64 154 -161 230
Arets resultat -64 154 -161 230
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5 24 217 329 24 842 179
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 6 84 083 109 591

24 301 412 24 951770

Summa anlédggningstillgangar 24 301 412 24 951770

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5950 5950
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 50 258 52 823

56 208 58 773
Kassa och bank 4 287 943 3 669 824
Summa omsittningstillgangar 4 344 151 3 728 597
SUMMA TILLGANGAR 28 645 563 28 680 367
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Grundavgifter 6 950 6 950
Upplatelseavgifter 117 026 117 026
Fond for yttre underhall 7 1143 473 1145 831
1267 449 1269 807
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1079 596 1238 468
Arets resultat -64 154 -161 230
1015442 1077 238
Summa eget kapital 2282 891 2 347 045
Langfristiga skulder 8
Ovriga skulder till kreditinstitut 25417 014 25417 014
25417 014 25417 014
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 22 662 71243
Ovriga kortfristiga skulder 70 460 48 876
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 852 536 796 189
945 658 916 308
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 645 563 28 680 367
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Hyresintakter och 6vriga intékter 2832334 2830917
Utbetalningar till leverantérer -1998 215 -2 185 146

834 119 645 771

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 834 119 645 771
férandringar av betalda rantor
Erhallen ranta 143 236 115 877
Erlagd rénta -359 236 -349 341
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 618 119 412 307
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -181 800
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 76 250
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -105 550
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - -
Amortering av lan - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - -
Arets kassafléde 618 119 306 757
Likvida medel vid arets borjan 3 669 824 3 363 067
Likvida medel vid arets slut 4 287 943 3 669 824

[ K4 ’ HyVMrGDege-HKIEGrMDgle




BRF Stenhagen i Tollered 10(13)
769601-8360

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppriéttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) och Bokféringsndmndens
kompletterande allmanna rad. (BFNAR 2023:1)

Samt BFNAR 2003:4 Uttalande om redovisning av medel reserverade flr framtida fastighetsunderhall i
bostadsrattsféreningar.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgadngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom ink&pspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

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

Avskrivningar

Avskrivningar sker linjart 6ver tillgangens beraknande nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

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

Materiella anldggningstillgangar Nyttiandeperiod
Arbetsmaskiner 5ar
Markanlaggning - beredning 75 ar
Markanl&aggning - 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 &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms 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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Not 2 Avgifter och hyror
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Avgifter och hyror

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Intakter Avgifter 2610 961 2 513 747
Intékter Internet 161 280 161 280
Intékter parkering 53 280 51 600
Ovriga intakter 6812 -
Summa 2832333 2726 627

Not 3 Anstillda och personalkostnader

Foreningen har haft en anstalld under verksamhetsaret.

stdmmobeslut.

Not 4 Rorelsens kostnader

Ersattningar till styrelsen har utgatt enligt

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Underhallskostnader
Reparation och underhall -207 949 -140 837
Underhallsforbattringar -495 256 -615 776
-703 205 -756 613

Forbrukningsavgifter
Elektricitet -30 649 -38 540
Renhallning -133 112 -113 927
Ovriga driftskostnader -29 500 -33 636
) -193 261 -186 103

Ovriga kostnader

Forsakringspremier -141 553 -130 410
Fastighetsskatt -336 384 -328 292
TV/Internet via Telia -166 584 -166 584
Hyra parkering - -36 969
Ekonomisk férvaltning/revisionsarvode -63 748 -64 589
Ovriga kostnader -40 117 -54 649
Léner och styrelsearvode inkl arbetsgivaravgift -385 248 -395 062
-1 133 634 -1 176 555
Summa -2030 100 -2 119 271

[ E‘/ ’ HyVMrGDege-HKIEGrMDgle




BRF Stenhagen i Tollered 12(13)
769601-8360

Not 5 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets boérjan 33 507 527 33419477
Vid arets slut 33 507 527 33419 477
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan -8 665 346 -8 040 504
-Arets avskrivning -624 850 -624 842
Vid arets slut -9 290 196 -8 665 346
Redovisat varde vid arets slut 24 217 331 24754 131
Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvarden 6 282 050 6 282 050
Redovisat varde vid arets slut 6 282 050 6 282 050

Taxeringsvéarde
Smahusenheter 54 106 000 49 036 000
Hyreshusenheter 4178 000 4 178 000

58 284 000 53 214 000

Varav taxeringsvarde mark 25020 000 17 728 000

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden

-Vid arets boérjan 127 540 215 059
-Nyanskaffningar 93 750
-Avyttringar och utrangeringar -181 269
127 540 127 540
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -17 949 -184 648
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 181 269
-Arets avskrivning -25 508 -14 570
-43 457 -17 949
Redovisat vérde vid arets slut 84 083 109 591

Not 7 Fond for yttre underhall

Utgaende fond enligt ovan 1 143 473 kr jamte féreslagen avsattning for 2024 om 174 852 kr ger
darefter en sammantagen fondavsattning om 1 318 325 kr vid utgangen av 2024.
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Not 8 Inteckningslan och stillda panter
2024-12-31 2023-12-31

Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Inteckningslan 25417 014 25417 014

Stéllda sédkerheter

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 48 434 000 48 434 000
varav i eget férvar -14 187 000 -14 187 000

34 247 000 34 247 000

Underskrifter

Tollered, datum enligt elektonisk underskrift

Amanda Bengtsson Fredrik Lund
Styrelseordférande

Darko Popovic Lars Sall

Hanna Onnerby

Min revisionsberattelse har ldAmnats enligt datum fér elektronisk underskrift

Johan Rindeberg

Revisor
Goteborg
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<O Activity log
1. AMANDA BENGTSSON 2> Signed 06.05.2025 18:05 elD Swedish BankID (DOB: 1973/01/14)
amanda-gathner@hotmail.com Authenticated 06.05.2025 18:04 Low 1P: 94.191.152.188
2. Lars Robert Sill ¢ Signed 06.05.2025 19:41 elD Swedish BankID (DOB: 1965/04/23)
lars.sall@live.com Authenticated  06.05.202519:39  Low IP: 81.224.115.25
3. FREDRIK LUND f} Signed 11.05.2025 13:07 elD Swedish BankID (DOB: 1986/10/25)
fredrik_Lund@outlook.com Authenticated 07.05.202523:14  Low 1P: 217.208.187.190
4. DARKO POPOVIC 2> Signed 11.05.202513:32 elD Swedish BankID (DOB: 1975/02/21)
darko.popovic@live.se Authenticated 11.05.202513:28 Low 1P: 78.71.158.78
5. HANNA MARTA MARGARETA ONN Q Signed 11.05.2025 14:05 elD Swedish BankID (DOB: 1977/05/11)
ERBY
Hanna.onnerby@gmail.com Authenticated  11.05.2025 14:04 Low IP: 81.225.214.89
6. Johan Ake Rindeborg 7 Signed 11.05.2025 14:22 elD Swedish BankID (DOB: 1963/09/09)
johanrindeborg@gmail.com Authenticated 11.05.202514:21 Low 1P: 81.234.140.21
Custom events
No custom events related to this document
Verified ensures that the document has been signed according to the method stated above. A
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