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Styrelsen fér Brf Stenbrottet 3 fir hirmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2013-01-01 till 2013-12-31

Forvaltningsberittelse

Féreningens andamal och verksamhet

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostdder och lokaler 3t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ritt i
foreningen pd grund av sadan upplételse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningen ar "dkta”, det vill saga ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Féreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2010-07-27.

Fastigheten
Foreningen innehar med dganderatt fastigheten Stenbrottet 3 med adresser Fleminggatan 71 och 73

samt Kronobergsgatan 8.

Huset uppférdes 1898. En omfattande renovering gjordes 1938 omfattande varme, kok, badrum,
hissar samt 6verbyggnad av gard. 1946 byggdes tva ytterligare vaningar pa den del av fastigheten
som vetter mot Fleminggatan. 2011 gjordes detsamma pa den del som vetter mot Kronobergsgatan.

Storre renoveringar mm

1990: Omlaggning yttertak, fasadrencvering

2005: Byte av VA-stammar och elstigare

2006: Nya entréddrrar

2008: Balkonger uppférda

2009: Ny undercentral

2010: Nya lagenhetsdorrar

2011: Nya lagenhetsfonster, renovering av hissarna

2011: Nytt tak &ver Kronobergsgatan 8 i samband med uppférande av nya lagenheter
2012: installation av fastighetsnéat for bredband

2013: Renovering av avloppsstammar i bottenplattan (killarplanet)
2013: Byte av innergardens ytskikt

P3 fastigheten finns 48 bostadslagenheter och 4 lokaler. Av ldgenheterna ar 46 bostadsratter och 2
hyresratter.
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Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma 2013-05-13 féljande sammansattning.

Ordinarie ledamoéter

Johan Arvidsson Ordforande
Fredrik Drake
Johan Ekblom Avgick i oktober 2013 pa grund av flytt

Erika Karlsson

Suppleanter

Erik Andersson
Christian Hallgvist
Anna Hoéglund
Marianne Nordén

Revisor
Peter Neveling, auktoriserad revisor

Valberedning
Martin Johansson
Christine Holmlund

Férvaltning

Styrelsen har under dret haft 11 protokoliférda méten. Ordinarie féreningsstamma hélls 2013-05-13.
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen samt fastighetsskdtseln har under aret hanterats av
Fastighetsdgarna Stockholm.

Stadningen har utforts av Bro Balstastidarna AB.

Forsakring
Fastigheten ar fullvardesforsakrad i TryggHansa. Forsdkringen omfattar bostadsrittstillagg for
medlemmarna.
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Ekonomi

Hyror och avgifter

Lokalhyrorna uppréknades med prisindex under 2013. Ligenhetshyrorna hojdes i niva med
ramavtalet mellan Fastighetsdgarna Stockholm och Hyresgéastféreningen. Arsavgifterna hojdes med
20 % fran 2014-01-01.

Ovrigt

Den héjning av avgifterna som gjordes 1 januari 2014 gér att féreningen pa ett par &rs sikt inte
behover ldna sa mycket som annars varit nédvéandigt. Om ett par &r bor det finnas ett utrymme for
amortering av banklanen. Styrelsen ser inget behov av ytterligare héjningar s& linge lanerdntorna ar
laga, men féreningens ekonomi dr rintekinslig.

Foreningen hade vid arets slut knappt 34 miljoner kronor i 1an och ytterligare en eller ett par miljoner
kronor kommer att behéva lanas upp fér renoveringar de nirmaste aren.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Akta forening

Efter en lang process beslutade Skatteverket i december 2013 till slut att omkvalificera féreningen
fran odkta bostadsforetag till privatbostadsféretag fran taxeringséret 2012. Féreningen dr numera
alltsa ”dkta” fran arsskiftet 2011/2012.

Fonsterbyte

Under 2009 genomférdes en upphandling avseende byte av samtliga ligenhetsfénster i féreningen.
Westins Fonsterteknik vann denna upphandling och genomférde huvuddelen av arbetet oktober
2010 till januari 2011.

Nar fonstren val var pa plats visade det sig att den valda l6sningen gjorde att bullernivan i
lagenheterna blev hogre &n tidigare. Bullernivan uppfyller inte Boverkets regler och Socialstyrelsens
riktvarden. Arbetet fick darfor underként vid slutbesiktningen. Féreningen valde att inte betala de
sista 5% av kontraktsumman samt att inte betala for ett antal tillaggsarbeten, total cirka 250 000
kronor. Westins stdmde darefter féreningen for att fa fullbetalt, och féreningen svarade med en
motstamning dér vi yrkade pa ersattning for att atgarda problemen.

Efter férberedande férhandlingar i tingsréatten valde féreningen i juli 2013 att inga férlikning med
motparten. Resultatet 2013 belastas med 372 000 kr for denna process.

For att fd ned bullernivan i lagenheterna under riktvardet bedéms det vara nddvindigt att byta ut
fonstren mot Fleminggatan och Kronobergsgatan samt att sitta in nya ventiler i fasaden. Detta
arbete &dr kostnadsberéknat till cirka 2,5 miljoner kronor. Nagot beslut om att sétta igdng detta
projekt ar inte fattat.

Rorarbeten i kdllaren
Under 2012 och 2013 renoverades ett antal avioppsror i kdllaren genom relining. Total kostnad fér

detta arbete var 1,1 miljoner kronor. W

{ o
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Skadedjursbekdmpning i killaren

Efter omfattande bekampning av rattor i killaren har det nu en tid varit rattfritt. Tatning av hal i
vdggar och golv i kéllaren har genomférts och en rattgiljotin har installerats i avloppsréret som leder
ut fran kéllaren for att sékerstlla att intrang den vigen inte blir mojlig.

Fastighetsnat for bredband
De boende i féreningen kan sedan januari 2013 ansluta sig till OwnITs bredbandstjanster via det
fastighetsndt som installerats. De boende tecknar individuella abonnemang.

Gardsrenovering

Garden renoverades under forsta halvaret 2013. Ytskiktet behévde bytas ut, men den birande
konstruktionen befanns vara i gott skick och behévde inte dtgardas. Total kostnad for
gardsrenoveringen blev cirka tre miljoner kronor.

Vidsentliga hindelser efter rakenskapsarets utgang

Inga.

Framtida underhall
Planerat underhall av stérre omfattning de ndrmaste aren ar:

Renovering av fasaden mot gérden &r planerad att inledas varen 2015. Upphandling ska ske i host.
Uppskattad kostnad 1,5 miljoner kronor.

Trapphusen bdr renoveras inom ett par ar, prelimindrt ska detta arbete utféras 2016. Uppskattad
kostnad 0,5 miljoner kronor.

Fasaden mot gatan behéver renoveras om 5 - 10 ar. Uppskattad kostnad 2,5 - 3 miljoner kronor.

Om fénstren mot gatan ska bytas ut for att reducera trafikbullret inomhus enligt ovan sa ska det ske
fére fasadrenoveringen eller i samband med den. Uppskattad kostnad &r 2,5 miljoner kronor. Nagot
beslut om att detta ska goras &r inte fattat.

;Y
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Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende medel:

Balanserat resultat - 15 269 665 kr
Arets resultat - 800 905 kr
-16 070 570 kr

Disponeras s3 att:

till fond for yttre underhall avsittes 197 832 kr
i ny rakning overfores -16 268 402 kr
~16 070 570 kr

Foreningens resultat och stdllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med
tillaggsupplysningar.
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Resultatriakning
Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsattning 1 3 337667 3291 151
Ovriga rérelseintakter - 4049
3 337667 3295200

Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -2218 810 -1 777 549
Avskrivningar -909 335 -711 826
Rérelseresultat 209 522 805 825

Resultat fran finansiella poster

Rénteintékter och liknande resultatposter 3 9 351 32 827
Réntekostnader och liknande resuitatposter 4 -1019778 -1 325737
Resultat efter finansiella poster -800 905 -487 085
Resultat fore skatt -800 905 -487 085
Arets resultat -800 905 -487 085
w
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 85 645 827 61922 807

Maskiner och inventarier 6 8 804 17 606

Pagéende om- och tililbyggnad - 652 956
65 654 631 62 593 369

Summa anldggningstillgangar 65 654 631 62 593 369

Omsittningstiligadngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 24 911 -

Ovriga fordringar 7 7109 16 063

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 46 656 32073

78 676 48 136

Kassa och bank 9 1322278 1876 243

Summa omsittningstillgangar 1400 954 1924 379

SUMMA TILLGANGAR 67 055 585 64 517 748
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10
Bundet eget kapital
Insatser 42 125682 42 125682
Upplatelseavgifter 5090 498 5090 498
Fond fér yttre underhall 1359430 1193 197
Balkongfond 17 996 11 912
48 593 606 48 421 289
Ansamlad fériust
Balanserat resultat -15 269 665 -14 616 348
Arets resultat -800 905 -487 085
-16 070 570 -15 103 433
Summa eget kapital 32523036 33 317 856
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 11 33 867 944 30412 944
33 867 944 30412 944
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 86 735 122 599
Skatteskulder 8 649 16 908
Ovriga skulder 12 75 000 75 000
Upplupna kostnader och férutbetaida intékter 13 494 221 572 441
664 605 786 948
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 67 055 585 64 517 748
Stéllda sidkerheter och ansvarsforbindelser
Panter och sékerheter fér egna skulder
Stéllda panter for fastighetslan 38 675 000 38 575 000
Summa 38 575 000 38 575 000
Ansvarsfoérbindelser
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Redovisningsprinciper och boksiutskommentarer

Allmé&nna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
ailménna rad. | de fall det saknas ett allmant rad fran Bokféringsnamnden har i fSrekommande
fall vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekommendationer.

Vérderingsprinciper m m
Om inte annat framgar &r principerna oférandrade i jamférelse med foregaende ar

Anlédggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar.

Avskrivningar sker systematiskt 6ver den bedémda nyttjandetiden enligt foljande:

Anléggningstillgangar % per ar
-Byggnad 1
-Ombyggnad 2-10
-Maskiner 20
Fordringar

Upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beraknas inflyta

Redovisning av intikter
Hyres- och avgiftsintdkter aviseras i forskott. De periodiseras darfér sa att endast den del
som bel6per pa perioden redovisas som intakter

Fond fér yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar med 0,3% pa
taxeringsvardet efter att beslut tagits pa féreningsstamman. Fonden redovisas sedan efter
Bokféringsnamndens allménna rad u nder bundet eget kapital.

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tiligéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde med hansyn taget tifl
befarade forluster om ej annat anges i not nedan.
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Noter

Not 1 Nettoomsittning

2013 2012
Arsavgifter 1470 831 1436 152
Hyror 1861376 1854 999
Ovriga hyresintakter 5460 -
Summa 3 337 667 3291 151
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskétsel och stadning 161 819 138 187
Sotning 10 934 6 333
Snéskottning 16 145 44 378
Reparationer 202 965 218 882
Forsakringsskador - 1500
Ers férsakringsbolag -135 896 -
El 213 563 195 800
Uppvarmning 492 669 513 274
Vatten 62 985 55 326
Sophémtning 72 327 58 852
Forsakringspremier 33592 29933
Fastighetsavgift bostader 58 080 65 520
Fastighetsskatt lokaler 129 440 120 110
Kostnad f6r 6verlatelse & pantsattning 14 233 13 176
Erséttning for dverlatelse & pantsattning -14 233 -13 176
Ovriga fastighetskostnader 6 092 3118
Kabel TV 10 241 9 898
Styrelsearvoden 89 000 40 500
Sociala avgifter 27 964 9 898
Revisionsarvoden 17 500 20125
Forvaltningsarvode 93 751 85 624
Teknisk férvaitning 94 974 81624
Juridiska arvoden 307 891 55619
Ombudskostnad 200 000 -
Ovr externa tjanster 52774 23048
Summa 2218 810 1777 549
Anstélida, féreningen har ingen fast anstalld personal
Not 3 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter 9267 32 827
Réanteintakter skattefria 84 -
Summa 9 351 32 827

|
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Not 4 Réntekostnader och liknande resultatposter

2013 2012
Réantekostnader till kreditinstitut 1019778 1325737
Summa 1019778 1325737
Not 5 Byggnader, markanldggning och mark
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Byggnad 37611 000 37611000
-Mark 22 925 200 22 925 200
-Gard 3130 554 -
-Ombyggnad 7 654 990 6 161 991
71321744 66 698 191
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -4 775 384 -4 072 360
-Arets avskrivning enligt plan -900 533 -703 024
-5 675917 -4 775 384
Redovisat virde vid arets slut 65 645 827 61 922 807
Taxeringsviarde
Byggnader 33 400 000 27 600 000
Mark 32 544 000 27 811 000
65 944 000 55411 000
Bostader 53 000 000 43 400 000
Lokaler 12 944 000 12 011 000
65 944 000 55411 000

0

I
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Not 6 Maskiner och inventarier

2013 2012
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Mangel 15 375 15 375
-Torkskap 21 500 21 500
-Utemébler 22 512 22 512
59 387 59 387
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -41 781 -32 979
-Arets avskrivning enligt plan -8 802 -8 802
-50 583 -41 781
Redovisat virde vid arets slut 8 804 17 606
Not 7 Ovriga fordringar
Skattekonto 7109 16 063
7109 16 063
Not 8 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forsakringspremie Trygg Hansa 44 155 29 577
ComHem 2 501 2496
46 656 32073
Not 9 Kassa och bank
Handelsbanken 507 511 1541 164
Transaktionskonto Fastighetsdgarna 814 767 335079
1322 278 1876 243

v
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Not 10 Eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital/Ansamlad fériust
Upp-  Fond for
latelse yttre  Balkong- Balanserat Arets
Insatser avgifter underhéll fond resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 42 125682 5090498 1193197 11912 -14 616 348 -487 085
Disposition enligt
stammobeslut 166 233 -653 317 487 085
Avatt under aret 6 084
Arets resultat -800 905
Belopp vid arets
utgang 42125682 5090498 1 359430 17 996 -15 269 665 -800 905
Totalt bundet eget kapital Total fritt eget kapital
48 575 610 -16 070 571

Not 11 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering / Skuldbelopp Skuldbelopp

Langivare slutbetalning Rénta 2013-12-31 2012-12-31
Stadshypotek rorligt 3,11% - 21715000
Stadshypotek 2015-12-30 4.21% 2410088 2410088
Stadshypotek Rérligt 2,45% 2 466 360 2 466 360
Stadshypotek 2015-03-30 4,50% 1 000 000 1 000 000
Stadshypotek 2014-03-30 3,76% 1410748 1410748
Stadshypotek 2014-03-30 2,68% 1410748 1410748
Stadshypotek 2016-03-30 3,01% 2 500 000 -
Stadshypotek 2015-04-30 2,60% 5 500 000 -
Stadshypotek 2016-04-30 2,76% 2170000 -
Stadshypotek 2017-04-30 2,88% 7 000 000 -
Stadshypotek 2018-04-30 3,15% 7 000 000 -
Stadshypotek Rérligt 2,60% 1000 000 -
33867 944 30 412 944

Beraknad amortering kommande period 116 044 400 000

JF X
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Not 12 Ovriga skulder

2013 2012
Mottagna depositioner lokal Razmoni AB 75000 75 000
75000 75 000

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Férutbetalda hyror och avgifter 266 605 291288
Upplupna utgiftsrantor 116 044 115 360
Revision 18 000 18 000
Bro-Bélsta stad - 5928
Fortum el 24 297 24 233
Fortum varme 63 500 82 135
FASTO grovsopor 5128 5 051
Nybergs Las - 4528
KP Plat - 19 125
Fasto Pant & éverlatelse - 6 160
SHB 647 633
494 221 572 441
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Underskrifter

Stockholm 2014- © Y - 29
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Stenbrottet 3, org. nr 769603-5067

Rapport om drsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Stenbrottet 3 for
rikenskapséret 2013-01-01 -- 2013-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning, som ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll, som styrelsen bedomer ar
nédvindig for att uppritta en arsredovisning, som inte innehéller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen pé grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kriver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att &rsredovisningen inte innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgdrder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
rittvisande bild, i syfte att utforma granskningsétgérder, som dr dndamalsenliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av dndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga och dndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stdllning
per den 31 december 2013 och av foreningens finansiella resultat for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller resultatrdkningen och balansrdkningen for
foreningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort revision av forslaget
till dispositioner betraffande féreningens ansamlade forlust samt styrelsens forvaltning
for Brf Stenbrottet 3 for rdkenskapséret 2013-01-01 -- 2013-12-31.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens
ansamlade forlust och det ir styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrétts-
lagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att med rimlig siikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande
foreningens ansamlade forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betriffande féreningens
ansamlade forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av drsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgérder och forhdllanden i foreningen for att kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot r ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om ndgon styrelse-
ledamot pé annat sitt har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar den ansamlade forlusten enligt forslaget i

forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
7
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Auktoriserad revisor /



