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FORVALTNINGSBERATTELSE

for
Brf Stiillets Bygata, Ytterby

MAL OCH VISIONER
Att, enligt ekonomisk plan, fortsitta arbetet for att pa sikt hdja kvalitén gillande
vért boende.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET
Fasadrenovering och méalning av 11 hus. Resterande 8 hus atgérdas under 2014,
Investering i nya borrhdl med slangar till samtliga bergviirmepumpar

DET GODA BOENDET

Sopsortering/atervinning har fortsatt forbéttrats pa samtliga tun,

Nya borrhél/slangar innebér fortsatt forbittring av boendet géllande tillgang till
viirme och varmvatten.

FORENINGENS FASTIGHETER

Foreningens fastigheter har beteckningen Smultronstéllet 38 och 39 i Yiterby. Pa
fastigheterna finns det sammanlagt 76 st ldgenheter med tillhérande {6114d och
carportar varav 9 st dr hyresrétter. Under dret har foreningen salt 2 st hyresrétter.

Foreningens fastigheter dr fullvirdesforsikrade 1 Lansforsikringar.

Totala ligenhetsytan dr 7 635 m*

Fastighetens taxeringsvirde uppgdr till 65 072 000 kr. Byggar 1993 och 1995.

I fastigheten finns bostadshus med adresserna Stéllets Bygata 1-87, 91-105, 106-
154.

Foreningens 76 st bostédder fordelar sig enligt f6ljande:

3 rok 32st

4 rok 38st

5 rok 6st

UNDERHALL, REPARATIONER OCH INVESTERINGAR

Under firet har foljande periodiskt/planerat underhall gjorts
Lépande beskérning av planteringar, hiickar och fillning av tréd.

Under dret har féljande reparationer gjorts
Lopande reparationer har gjorts dér behov funnits. Lekplatser har besiktigats och
rustats upp.

Under aret har féljande investeringar gjorts
Fasadrenovering och mélning av 11 hus. Nya borrhél samt slangar till samtliga
bergvirmepumpar.

i
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FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Foreningen bildades 2012 och foljer den ekonomiska plan som faststillts. Behovet
av att komma ikapp med renoveringar och underhall 4r fortsatt stort och kommer
att dominera ftreningens arbete de ndrmaste aren. Parallellt med detta ska
omrédet utvecklas i den rikining som medlemmarna anger och en framtidsgrupp
har tillsatts for att ta fram forslag/vision. Ett férsta steg mot ett ekologiskt héllbart
omride togs redan 2012 genom att sopsorteringen utvecklades och
energifdrbrukningen minskades och effektiviserats. Arbetet pd dessa omréden har
fortsatt, Parkeringsproblemen kvarstar och maste prioriteras under kommande
verksamhetsér,

FTORENINGSFRAGOR

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls den 19 maj 2013.
Extra féreningsstdmma héslls den 5 december 2013.

Agarfirhallanden, medlemmar

Foreningen hade vid érets slut 105 medlemmatr. Anledningen till att
medlemsantalet verstiger antalet bostadsrétter i foreningen &r att mer dn en
medlem kan dga samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en
bostadstitt en st oavsett antal innehavare.

Styrelse

Bjérn Herntus ordforande

Kjell Pilebo vice ordforande/kassor
Anna-Carin Ek sekreterare

Camilla Forsmark Sandén fedamot

Ingmar Jakobsen ledamot

Eva-Lotta Magnusson ledamot fran den 5 december 2013
Anna Wester ledamot fran den 5 december 2013
Kjell Liljendahl ledamot till den 19 maj 2013
Carl-Arne Larsson ledamot till den 19 maj 2013
Hakan Thorsson ledamot till den 19 maj 2013

Lisa Hogmalm ledamot till den 5 december 2013
Kennie Blomberg ledamot till den 5 december 2013

Styrelsen har under 4ret hallit 14 sammantriiden varav en heldags arbetskonferens.
Under vér och hist har gemensanuna stidddagar genomforts.

Samtliga boende har 16pande fatt foreningens nyhetsbrev som utkommit med 9
nummer. Foreningen har ocksd en egen hemsida.

Representanter for styrelsen har haft ett stort antal projektmdten med leverantérer
och foretriidare for HSB med anledning av alla &tgéirder/investeringar som sker i
omradet.
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Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen.
Firman tecknas tva i forening av ledaméterna.

Revisor
Revisor har varit Bo Revision AB, vald av ordinarie féreningsstdimma.

Valberedning

Valberedning har varit Paula Wertheim, Anna Eliasson samt Ulrika Svensson.
EKONOMI

Resultat och stiillning 2013 2012
Nettoomsiittning 1 tkr 4614 2 831
Rorelseresultat i tky 1450 Gl
Resultat efter finansiella poster i tkr 158 132
Balansomslutning i tkr 110 733 108 980
Avgifts och hyresbortfall i % av omstittning 0,0 0,0
Arsavgiftsnivé [or bostider i genomsnitt,

kr/m? inkl, vérme 562 562

Sammanstéllningen for 2012 avser tiden 2012-05-25 till 2012-12-31.

Avgifter och hyror

Avgifterna var oftrindrade under 2013. Styrelsen har, 2014-03-24, beslutat att
hoja avgiften med 3 % fran och med 2014-07-01. For att kunna hélla en fortsatt
lag avgifishéjning sa krivs egna arbetsinsatser,

Hyrorna kommer att héjas med 1,6 % frdn och med 2014-04-01.

Budgeten for 2014 kommer att f6lja den ckonomiska planen.
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FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Underhéllsfonden 4r att betrakta som bundet eget kapital. Stimman har att stillning
till hela det fria kapitalet samt att besluta om avsittning till eller disposition ur
underhalisfond.

Styrelsens forslag till avséttning till underhalisfonden féljer foreningens ekonomiska
plan som upprittades vid képet. Disposition ur underhéllsfonden skall motsvara arets

periodiska underhallskostnader,

Enligt foreningens ekonomiska plan skall drets

Avsiittning till underhallsfond vara 460 000
Arets kostnadsforda periodiska underhall

enligt resultatriikningen Ar -63 676
Att avsitta till underhallsfond 396 324

Avrets redovisade vinst uppgér till 158 493 kronor.

Styrelsen foreslér att dverskottet behandlas enligt forslaget nedan.

Till stimmans forfogande star f6ljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 132 201
Arets vinst 158 493
290 694

Styrelsen foreslér foljande disposition:

~att avsttta till underhéllsfond 396 324
-att till balanserat resultat foéra -105 630
290 694

Detta medfor att vi minskat balanserat resultat med -237 831 kr frén 132 201 kr till -
105 630 kr och att underhallsfonden har 6kats med 396 324 kr fran 0 kr till 396 324
ke,

Resultatet av foreningens verksamhet under &ret och den ckonomiska stiliningen vid
arets utgang framgar av efterfljande resultat- och balansrikning,
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Brf Stillets Bygata

2013-01-01 2012-01-01
Resultatrakning 2013-12-31  2012-12-31
Nettoomsittning Not 1 4 614 050 2 831 205
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -2 778 814 -1 651 872
Planerat underhall -63 676 -31 766
Fastighetsskatt/avgift -61 960 -62 528
Avskrivningar Not 3 -230 000 -134 000
Summa fastighetskostnader -3 164 449 -1 880 166
Rorelseresultat 1 449 601 951 040
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 4 68 526 76 214
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 5 -1 359 634 -895 053
Summa finansiella poster -1 291 108 -818 839
Arets resultat 158 493 132201
Forslag till resultatdisposition
Avsattning underhéllsfond -460 000 0
Disposition underhallsfond 63 676 0
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond -396 324 0
Resultat efter fondforandring ~237 831 132 201
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Balansrédkning 2013-12-31 2012-12-31

Tillgdngar

Anlédggningstillgangar

Materiella anfdggningstifigdngar

Byggnader Not 6 76 428 255 76 658 255

Mark 19 258 900 19 258 900

Vardehodjande atgarder Not 7 8 395 213 3242 769

104 082 368 99 159 924

Summa anlaggningstillgéngar 104 082 368 99 159 924

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 11 233 9 625

Avrakningskonto HSB GGteborg 971 531 1 013 457

Ovriga fordringar Not 8 3000 3000

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 9 147 154 72 929
1132918 1 099 011

Kassa och bank Not 10 5517 707 8 720 674
5517 707 8 720 674

Summa omséattningstillgéngar 6 650 625 9 819 685

Summa tillgdngar 110732992 108 979 609

%
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Balansrékning 2013-12-31 2012-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 11
Bundet eget kapital
Insatser 66 381 585 63 361 654
Upplatelseavaifter 1210 948 378 543
67 592 533 63 740 197
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 132 201 0
Arets resultat 158 493 132 201
290 694 132 201
Summa eget kapital 67 883 227 63 872 398
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 39 931 181 43 134 053
39931 181 43 134 053
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 230 004 230 004
Leverantérsskulder 1994 137 966 880
Skatteskulder 22 993 0
Ovriga skulder Not 14 18672 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 652 779 776 274
2 918 585 1973 158
Summa skulder 42 849 766 45 107 211
Summa eget kapital och skulder 110732992 108 979 609
Poster inom linjen
Stillda sdkerheter
Panter for fastighetslan 44 480 000 44 480 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Redovisningsprinciper m.m,
Arsredovisningen ar upprattad enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens (BFN) allméanna rad.

Forvdrv av fastighet och uppskjuten skatteskuld

Innan kopet som féreningen gjorde med Stiftelsen Kungalvsbostéder, bildade Kungalvsbostéder

ett aktiebolag, Bygatastillet AB. Kungélvsbostader har darefter salt fastigheterna Smultronstéllet 38 och 39
till Bygatastallet AB

Féreningen kopte samtliga aktier i Bygatastdllet AB, vilket agde fastigheterna Smultronstallet 38 och 39,
fér 45 900 000 kr kr. Aktiebolaget sélde fastigheten den 25 maj 2012 fér bokfort varde 48 000 000 kr till
foreningen varefter vardet har verforts till fastigheten med motsvarande belopp. Totalt 93 900 000 kr.

Efter dessa dtgarder motsvarar fastighetens redovisade varde, vid forvarvstilifdllet, marknadsvérdet.

I slutet av 2009 tog FAR SRS policygrupp fram ett uttalande, RedU 9 Bostadsrattsféreningars forvérv av
fastigheter via bolag. Uttalandet visar ett alternativt satt att redovisa denna typ av férvaryv, vilket inte medfor
nedskrivning som belastar resultatet och gér det enklare att férstd foreningens stallning. Enligt det alternativa
sittet dverfors dvervirdet for aktierna direkt till fastigheten. I detta bokslut har férvarvet redovisats i enlighet med
detta alternativa satt.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde som Gverstiger det skattemassiga vardet med 45 900 000 kr.
Féreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om féreningen skulle sélja fastigheten uppstdr en
skatt om 10 098 000 kr (22,0%). D4 féreningen inte har fér avsikt att salja fastigheten varderas den
uppskjutna skatteskulden till 0 kr.

Nytt regelverk for arsredovisningar

For rakenskaps8r som pabdrjas 2014 blir en ny normgivning (K-regelverket) fér rsredovisningar obligatoriskt.
Detta kan innebéra férandringar i hanteringen av avskrivningar, investeringar och underhall.

Foliden kan bli att framtida resultat och jamférelsetal avviker frén denna érsredovisning och frén budget for 2014.

Byggnader
Avskrivning sker enligt en 90-8rig progressiv plan som grundar sig pa anldggningarnas anskaffningsvarde och
forvantad nyttjandeperiod. Arets avskrivning uppgdr till 0,3 % av anskaffningsvérdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Underhallsfond
Reservering fér framtida underhll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras pa
féreningens avsattning till underhall enligt féreningens ekonomiska plan, som uppréttades vid kopet.

Inkomstskatt

Foreningen beskattas enbart for kapitalintakter till den del de inte &r hanférliga till féreningens fastighet.

Efter avrakning av eventuellt skatteméssigt ackumulerat underskott sker beskattning med 22 % pd beraknat dverskott.
Foreningens rinteintdkter ar hanforliga till fastigheten och skall darfor ej beskattas.

Ovrigt
Ovriga tillg&ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.
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Ovriga bokslutskommentarer

Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under &ret.

Arvoden, l6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

Fortroendevalda
Styrelsearvode
Sammantradesersattningar
Forlorad arbetsfértjanst
Sociala kostnader
Konferenskostnader
Totalt

Léner och arvoden ingdr i personalkostnader under not 2 Drift.

2013-01-01 2012-01-01
2013-12-31 2012-12-31
119 000 0

37 400 0

3207 0

46 968 0

5804 6 964

212 379 6 964
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2013-01-01 2012-01-01
Noter 2013-12-31 2012-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgif’ter 3 661 097 2 162 377
Hyror 908 389 658 837
Ovriga intékter 44 564 9991
4 614 050 2831205
Not 2 Drift
Personalkostnader (se spec arvoden under 6vr. bokslutskommentarer) 212 379 6 964
Fastighetsskétsel och lokalvard 717 248 690 309
Reparationer 145 141 108 973
El 1087 0
Uppvarmning 805 882 290 483
Vatten 271779 163 953
Sophdmtning 213 232 113 766
Ovriga avgifter 99 300 55 485
Foérvaltningsarvoden 108 493 63 781
Ovriga driftskostnader 204 273 158 158
2778814 1651872
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 230 000 134 000
230 000 134 000
Not 4 Ranteintadkter och liknande resultatposter
Ranteintdkter avrakningskonto HSB Goteborg ek. for. 961 1246
Ovriga ranteintikter 67 565 74 968
68 526 76 214
Not 5 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 1356 918 894 391
Réntekostnader kortfristiga skulder 1722 302
Ovriga finansiella kostnader 994 360
1359 634 895 053
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Noter 2013-12-31 2012-12-31
Not 6 Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 76 792 255 0
Arets investeringar 0 76 792 255
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 76 792 255 76 792 255
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -134 000 0
Arets avskrivningar -230 000 -134 000
Utgdende avskrivningar -364 000 -134 000
Bokfort virde 76 428 255 76 658 255
Taxeringsvarde for fastigheterna Smultronstallet 38 och 39
Byganad - bostader 48 263 000 51 724 000
48 263 000 51 724 000
Mark - bostader 15112 000 13 348 000
15112 000 13 348 000
Taxeringsvidrde totalt 63 375 000 65 072 000
Not 7 Viérdehéjande atgérder
Avser underhdllsarbeten som upptagits i besiktningsprotokollet dd
fastigheterna koptes. Foreningen kommer under ndgra &r att bokféra
underhdllsdtgérder pd detta konto. Dérefter kommer avskrivning att pabérjas.
Ingdende saldo 3242 769 0
Arets nedlagda kostnader 5 152 444 3 242 769
Utgdende saldo 8 395 213 3242769
Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar, handkassa 3000 3000
3000 3000
Not9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda kostnader 147 154 72 929
147 154 72929
Not 10 Kassa och bank
Avser saldo pa ett konto i Swedbank som féreningen har. 5517 707 8720 674
Not 11 Fdrdndring av eget kapital
Uppl. Balanserat
Insatser avgifter resultat Arets resultat
Belopp vid arets ingdng 378 543 0 132 201
Belopp 76 109 717 832 405
Egna bostadsratter *) -9 728 132
Vinstdisp enl. stammobeslut 132 201 -132 201
Arets resultat 158 493
Belopp vid &rets slut 66 381 585 1210948 132 201 158 493
*) Egna bostadsrétter avser 10 st lagenheter. Dessa hyrs ut som hyresldgenheter,
Not 12 Léngfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta 3rs
Laneinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank Hypotek 2852503727 3,27% 2014-04-25 9 884 998 76 668
Swedbank Hypotek 2852503735 3,34% 2016-03-24 9 884 998 76 668
Swedbank Hypotek 2852503750 3,55% 2018-03-23 9 884 998 76 668
Swedbank Hypotek 2852503768 2,79% 2013-11-28 10 506 191 0
40 161 185 230 004
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 39931 181
Om fem dr berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg$ till 39 011 165
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Noter 2013-12-31 2012-12-31
Not 13 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (nasta ars beraknade amorteringar) 230 004 230 004
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt 9120 0
Arbetsgivaravgifter 9 552 0
18 672 0
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 186 751 200 580
Ovriga upplupna kostnader 154 363 289 677
Forutbetalda hyror och avgifter 311 665 286 017
652 779 776 274
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Revisionsberédttelse

Till foreningsstdamman i Brf Stéllets Bygata
Organisationsnummer 769617-0120

Rapport om drsredovisningen
Jag har utfért en revision av drsredovisningen fér Brf Stallets Bygata for &r 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en drsredovisning som ger en rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen och fér
den interna kontroll som styrelsen beddmer &r nddvandig fér att upprétta en drsredovisning som inte innehdller vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om drsredovisningen pé grundval av min revision. Granskningen har utforts enligt god revisionssed. For
yrkesrevisorn innebér detta att denne har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kréver att revisorn féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet
att drsredovisningen inte innehdller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen.
Revisorn viljer vilka 3tgérder som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vdsentliga felaktigheter i
&rsredovisningen, 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 upprattar drsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsdtgirder som &r dndamalsenliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvédrdering av den
dvergripande presentationen i drsredovisningen.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per 2013-12-31 och av dess finansiella resultat for dret enligt
drsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen dr farenlig med 8rsredovisningens dvriga delar. Jag tillstyrker dérfor att
foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust
samt styrelsens férvaltning for Brf Stdllets Bygata for 2013,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret fér forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sakerhet uttala mig om forslaget till dispositioner ay féreningens vinst eller férlust och om
férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har jag granskat
om farslaget dar férenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av &rsredovisningen granskat vdsentliga beslut,
3tgérder och forhallanden i féreningen for att kunna beddma om ndgon styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag
har dven granskat om ndgon styrelseledamot pd annat sétt har handlat i strid med drsredovisningslagen eller féreningens stadgar.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och @ndama8lsenliga som grund for mitt uttalanden.

Uttalanden

Mitt tillstyrker att féreningsstémman behandlar resultatet enligt forslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Kungélv ?'{!L 2014
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Totala kostnader
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