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Verksamhetsberittelse

Styrelsen informerar

Informationen i detta avsnitt, fram till "Forvaltningsberdttelsen", ingdr inte i den
lagstadgade informationsgivningen.

Denna separata del som vi kallar "Verksamhetsberdttelse" dr amnad att ge fordjupad
information, utéver den lagstadgade, om fastigheten, foreningen och ekonomin till
medlemmar och andra intressenter.

Aret i korthet

Styrelsen har fortsatt att jobbat med OVK som blev godkind 2016. Vi har samtidigt arbetat vidare med
virmen i huset, detta genom genomgéng med leverantdren (Fjirrvérme). Utvirdering av detta fér goras
nér vintern kommer.
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Styrelsen informerar om fastigheten

Fastighet och ligenhetsférdelning

Féreningens fastighet har beteckningen Rasten 2 och byggér 1946. Fastigheten &r beligen i Sundbybergs
kommun med adress Sturegatan 14 och forvirvades av féreningen 2001. P4 fastigheten finns 1
bostadshus innehéllande 21 ligenheter. 2016~12-31 var alla 21 ldgenheter upplatna med bostadsritt.

Fastighetens totala byggnadsyta uppgér till 1778 kvm, varav boytan uppgar till 1478 kvm och lokalytan
till 300 kvm.

Ligenhetsfordelningen av de 21 st ligenheterna 4r som foljer:

1 rok 2 rok 3 rok 3,5 rok
4 st 9 st 0st 8 st
Lokaler

Foreningen har en uthyrd lokal pa bottenvéningen.

Fastighetsforsikring
Fastigheten #r fullvardesforsikrad hos 7rygg Hansa.

Fastighetsforvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av Arcada AB. Den lopande fastighetsskétseln har ombesorjts
av Fem Skilling Fastighetsservice.

Genomforda aktiviteter under aret
OVK, byte av gasledning in till huset samt byte av ventilation i tvittstugan.
Planerade atgirder/underhall

Under 2017 planerar foreningen inte att genomf6ra négra storre renoveringsarbeten.




Brf Stenrés
Org.nr 769606-4711

Fastighetens tekniska status

Foljande mer omfattande &tgérder har genomforts sedan fSreningen tilltridde fastigheten.

Atgard

Ror stambyte

Ventilation och radiatorsystem
Stambyte

Omputsning av fasad

Renovering av balkonger

Utv. malning av fonster
Energideklaration

Asfaltering

Byte av pump i dagvattenbrunn
Renovering av tak

Byte av fonster

Renovering tvittstuga vigg/tak
Byte till Telia Fiber (TV, telefoni och bredband)
Ventilationsdon i fonster/dorrar
Re-lining av stammarna pé vinden
Ventilation Tvittstugan

Ar
2005
2005
2005
2007
2007
2008
2008-2009
2009
2009
2010
2011
2011
2012
2014
2015
2016
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Styrelsen informerar om foreningen

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 2000~12-08. Den nuvarande ekonomiska planen registrerades hos
Bolagsverket 2001-11-09 och nuvarande stadgar registrerades 2000-12-20.

Styrelse

Under verksamhetséret har styrelsen haft féljande sammanséttning.

Liselotte Helge Ledamot

Jogen Lundin Ledamot

Hakan Nevall Ledamot

Jonas Bergstrém Styrelsesuppleant
Jenny Bjork Styrelsesuppleant
Sune Karlsson Styrelsesuppleant
Revisorer

Catrin Moberg Auktoriserad revisor, KPMG AB
Valberedning

Helen Juneséter Sammankallande
Bibbi Unge

Foreningsfragor

Styrelsen har under &ret genomfort 8 protokollférda sammantréden, varav ett konstituerande
mdéte i anslutning till stimman som holls 2016-04-26.

Avtal underhall

Mélqvist Forvaltning AB vinterunderhall
Colombus stidd AB trappstddning
Westpoint Mark & Fastighetsteknik AB tradgérdsunderhall

Ligenhetsoverlatelser
Under éret har 3 ¢verlatelser dgt rum.

Andrahandsuthyrningar

2 andrahandsuthyrningar har beviljats under aret.

Styrelsens policy f6r andrahandsuthyrningar 4r att folja lagen. For att upplata bostadsritten i andra hand
krivs skiil, till exempel tillfalligt arbete eller tillfilliga studier pd annan ort d& medlemmen under en
tidsbestdmd period inte har méjlighet att bo i ligenheten. Nyttjande ritten till ligenhet som innehas med

bostadsritt #r forverkad och foreningen saledes berttigad att uppséga bostadsrétishavaren till
avflyttning, om ligenheten utan styrelsens tillstdnd hyrs ut i andra hand.

TN,
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Styrelsen informerar om ekonomin

Arsavgifter
Arsavgifterna har varit ofériindrade under 2016.
Enligt foreningens stadgar skall bostadsréttsinnehavarma betala arsavgift for finansiering av fSreningens

kostnader samt stadgeenliga avsittningar till fond for yttre underhall. Det &r styrelsen som beslutar om
dndring av drsavgifterna. Fordelningen av drsavgifterna r baserad pa ldgenheternas insatser.

Underhéll
Finansiering for planerat 16pande underhdll lggs in i budgeten for kommande ar.
Finansiering

Foreningen sparar for nirvarande tillfredsstéllande reserver f6r framtida underhéll och dessa reserver
placeras primirt genom att amortera pé l&nen och p4 s& vis minskas rdntekostnaderna.

Féreningen hyr ut fastighet i bottenvaningen och parkeringsplatser nér det finns platser som inte nyttjas
av boende i huset.

Belaning
Foreningens lan uppgick till 5 576 286 kr den 31/12 2016.

Taxeringsviirde

Fastigheten #r taxerad till 27 715 000 kr, varav markvirde 13 152 000 kr och byggnaden 14 563 000 kr.
Taxeringsvirdet faststills var tredje &r av skatteverket och speglar generellt 75 % av marknadsviardet pd
fastigheten, som om det vore ett hyreshus.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Foéreningen betalar fastighetsavgift som for &r 2016 har varit 1 268 kr per bostadsligenhet. For lokaler
betalas fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaler.
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Nyckeltal

2016 2015 2014 2013
Arsavgift kr / kvm bostadsrittsyta 545 569 598 598
Totala intdkter kr / kvim byggnadsyta 727 749 775 777
Driftskostnader och 6vriga férvaltningskostnader
kr/kvim byggnadsyta 428 407 410 460
Bankskuld kr / kvin bostadsrittsyta 3773 3826 7352 7412
Belaningsgrad % (skuld / tax-virde) 20,1 24,3 37,9 38,2
Avskrivningar kr / kvin byggnadsyta 150 150 150 150
Avsiittning underhéllsfond kr / kvm byggnadsyta 47 46 212 40
Underhéallséverskott kr / kvm byggnadsyta 292 239 272 218
Totala underhéllsreserver i tkr 10901 10494 7830 7204

(Bostadsrittsyta 1478 kvm (2014 och tidigare 1410 kvm), lokalyta 300 kvm samt byggnadsyta 1 778 kvm)

Nyckeltalsdefinitioner
Arsavgift kr / kvm bostadsriittsyta
Anger den genomsnittliga uttagna &rsavgiften av medlemmarna under aret per kvadratmeter total bostadsrittsyta.

Hyror lokal kv / kvim lokalyta
Anger den genomsnittliga &rshyran av bostadshyresgister under &ret per kvadratmeter total hyresréttsyta.

Totala intdkter kr / kvm byggnadsyta
Anger foreningens totala intékter per kvadrameter av den totala byggnadsytan. Intdkterna skall dels tdcka de arliga
utgifterna och bor dels ticka de berfiknade kostnaderna for &rets slitage pé fastigheten..

Avskrivningar kr / kvm byggnadsyta
Avskrivningar 4r en kostnad som inte genererar en utbetalning. Forutsatt att foreningens resultat ticker
avskrivningarna ger nyckeltalet en bild av hur stora resurser avskrvningarna skapar for framtida underhall.

Bankskuld kr / kvim bostadsrdttsyta
Ger en bild av medlemmarnas andel av foreningens banklén per kvadratmeter bostadsriittsyta.

Belaningsgrad % (skuld / tax-vdrde)
Ger en bild av foreningens skuldséttning i forhallande till ett marknadsvirde (tax virde uppskattas till 75% av ett
marknadsvirde)

Underhdlisoverskott kr / kvm byggnadsyta
Ger en bild av om foreningens intékter utdver att ticka utgifterna dven ricker till reserver for framtida underhall.

Avsdttning underhdlisfond kr / kvim byggnadsyta
Forutsatt att foreningens resultat dr positivt och ticker avséttningen till underhallsfond enligt stadgarna ger
nyckeltalet en bild av hur stora resurser underhéllstonden skapar f6r framtida underhéll.

Totala underhdlisreserver i thr

Nyckeltalet anger de totala reserverna som foreningens ekonomi har genererat under aren och som éterstar och kan
anvindas for framtida underhdll. Reserven bestér av fyra reservgenerernande poster; Ackumulerade avskrivningar,
Fond for ytte underhall, Balanserade resultat frén tidigare &r och erhillna Upplatelseavgifter for tidigare hyresritter
uppléats med bostadsriitt.

v /N

X
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Styrelsen for Brf Stenras far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2016.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Med "Férvaltningsberditelsen” borjar den lagstadgade informationsgivningen..

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler till utnyttjande utan tidsbegrénsning.
Bostadsritt 4r den ritt i foreningen som en medlem har pé grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsriittshavare. Féreningen #r ett privatbostadsforetag (s k dkta
bostadsrittsférening).

Fastigheten dr fullvirdesforsidkrad hos Trygg Hansa.

Foreningen har sitt site i Sundbyberg.

Medlemsinformation

Antalet medlemsligenhter 4r 21 st. Vid drets bdrjan hade féreningen 28 medlemmar. Under ret har 3
ldgenheter bytt dgare.. Vid &rets slut uppgéar medlemsantalet till 29 medlemmar.

Flerarsoversikt (tkr) 2016 2015 2014 2013
Nettoomsiittning 1293 1332 1378 1382
Resultat efter finansiella poster 137 132 86 -12
Soliditet (%) 79 76 65 64
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Foriindring av eget kapital (Tkr)

Fond for
Medlems- Upplitelse- yttre
insatser avgift underhdll
Belopp vid arets ingdng 14 293 7126 993
Disposition av
foregaende
ars resultat: 83
Arets resultat
Belopp vid drets utgang 14 293 7 126 1076

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
drets vinst

disponeras sé att
Avsittning till fond for yttre underhéll
i ny rikning Sverfores

Balanserat

resultat

4

52974
136 882
189 856

83 145
106 711
189 856

Arets

resultat

132

-132
137
137

9(17)

Totalt

22 548

137
22 636

Avsittning till fond for yttre underhéll skall enligt stadgarna ske med belopp som motsvarar minst 0,3%

av taxeringsvérdet.

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgar av efterf6ljande resultat- och balansrékning med

tilliggsupplysningar.

N
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader

Férvaltnings- och externa kostnader
Styrelsearvoden

Avskrivning av materiella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rirelseresultat

Finansiella poster

Rénteintékter

Rintekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2016-01-01
-2016-12-31

1293 442
1293 442

2,3,4,5 -698 507
6 -62 932
7 -5 940
-270 463

-1 037 842

255 600

89

8 -118 807
-118 718

136 882

136 882

136 882
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2015-01-01
-2015-12-31

1332334
1332 334

-609 323
-113 802

-5940
-270 463
-999 528

332 806
91

-200 543
-200 452
132 354

132 354

132 354
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anléiggningstillgidngar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anliggningstillgangar
Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

2016-12-31

27 504 765
9138
27 513 903

27 513 903

714 496
32 868
747 364

284 954
284 954
1032 318

28 546 221

11(17)

2015-12-31

27772003
12 363
27784 366

27 784 366

875 804
31973
907 777

792 189
792 189

1 699 966

29 484 332

%,
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplételseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2016-12-31

14 292 837
7125 894
1 076 609

22 495 340

52974
136 882
189 856

22 685 196

12 5498 118
5498 118

78 168

50 830

8469

13 225 440
362 907

28 546 221
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2015-12-31

14 292 837
7 125 894
993 464
22 412 195

3 765
132 354
136 119

22 548 314

6576 286
6576 286

78 168
63 395
8629
209 540
359 732

29 484 332
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna
ridd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Ankiggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader 0,75% /133 ar
Byggnadsforbittringar 1-10%/ 10-100 ar

Not 1 Rorelseintiikter

2016 2015

Arsavgifter 805 077 841 436
Hyror lokaler 374 545 373 564
Hyror parkering/garage 92 564 89 104
Ovriga intéikter 42 14 193
Intédkter dverlatelse/pant 5341 7336
Forsdkringserséttning 15 873 6700
1293 442 1332333

Intikter dverlatelse/pant motsvaras av en administrativ kostnad med motsvarande belopp.

Not 2 Fastighetsskotsel

2016 2015

Fastighetsskotsel 47 458 47012
Stidning, entreprenad 24 588 23 868
Snoérdjning 17412 12112
Hiss 5016 4 851
OVK ( Obligatorisk Ventilations Kontroll) 13750 14 875
108 224 102 718
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Not 3 Reparationer

Reparation tvéttstuga
Reparation VVS
Reparation hiss
Reparation ventilation

Not 4 Periodiskt underhall

Periodiskt underhéll installationer
Periodiskt underhall ventilation

Not 5 Drifts- och taxebundna kostnader

Fastighetsel

Uppvérmning

Vattenkostnader

Sophamtning, sopsug, grovsopor
Férsdkring

Kommunikation (TV, Tele, IT)
Fastighetsskatt

Not 6 Forvaltnings- och externa kostnader

Forvaltningsarvode ekonomisk forvaltning Arcada AB

Revisionsarvode (extern)

Pant & &verlatelsekostnad (motsvaras av intdkt med samma

belopp)

Méteskostnader styrelse och stimma
Trivselkostnader

Ovriga forvaltningskostnader

Ovriga forvaltningskostnader

2016

2150
20 848
3715

26773

2016

60 992
51338
112 330

2016

29316
213 413
34 837
26 850
29 360
61626
55778
451 180

2016

34 781
20 444

5341
310
521

1535

62 932

14(17)

2015

2450
4943
4 150
49 500
61 043

2015

22 573

22573
2015

24293
199 698
31087
26493
28123
61612
51683
422 989

2015

36 451
17275

7336

0

790
1250
50700
113 802

?t/v\J\\
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Not 7 Styrelsearvoden
Foljande erséttningar har utgatt

Styrelsearvoden

Not 8 Riintekostnader

Laneréntor
Ovriga réntor och finansiella kostnader

Not 9 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgédende redovisat viirde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvérden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viirde

2016

5940
5940

2016

118 806
1
118 807

2016-12-31

29990 493
29 990 493

-2218 490

-267 238
-2 485728
27 504 765
14 563 000

13152 000
27715 000

2016-12-31

32250
32250

-19 887
-3225
23 112

9138
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2015

5940
5940

2015

200 543
0
200 543

2015-12-31

29990 493
29 990 493

-1 951252

-267 238
-2218 490
27772 003
14 022 000

13 336 000
27 358 000

2015-12-31

32250
32250

-16 662
-3225
-19 887

12 363
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Forsékringspremie
Internet

Not 12 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga 14n.

Riintesats
Langivare %
Stadshypotek 889153 1,27
Stadshypotek 972346 1,25

Datum for

rinteindring

2017-03-30
2017-03-30

2016-12-31

271732
5136
32 868

Léanebelopp
2016-12-31

3576286
2 000 000
5576 286

390 840 kr forfaller till betalning inom 1-5 ar. 5 185 446 kr forfaller senare &n 5 4r.

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Revision

Virme

El

Sophimtning

Férbetalda avgifter kvartal 1

Not 14 Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckning

16(17)

2015-12-31

26 839
5134
31973

Lénebelopp
2015-12-31
3654 454

2 000 000

5 654 454

2016-12-31

12 000
27 244
5452
365

180 379
225440

2016-12-31

14 650 000
14 650 000

2015-12-31

12 000
25257
4171
526

167 586
209 540

2015-12-31

14 650 000
14 650 000
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