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FORVALTNINGSBERATTELSE
for
Bostadsriittsforeningen Stiillets Bygata

VERKSAMHETEN

Allmiint om verksamheten
Bostadsréttsforeningen Stillets Bygata r ett privatbostadsforetag som har till syfte att upplata
bostadsritter it sina medlemmar.

Foreningen dger fastigheterna Smultronstéllet 38 och 39 1 Yiterby, Kungilvs kommun.
Det finns i dessa fastigheter sammanlagt 76 st ldgenheter med tillhérande carport och kallforrad.

Byggar 1993 och 1995.
Foreningen ombildades fran hyresritt till bostadsritt under maj 2012
Totala ldgenhetsytan dr 7 635 m2.
Fordelat pé:
67 bostadsritter 6 764 m?
9 hyresrétter 871 m?
I fastigheten finns bostadshus med adresserna Stillets Bygata 1-87, 91-105, 106-154.
Foreningens fastighet dr fullvirdesforsikrad i Moderna Forsakringar
Foreningens 76 st bostédder fordelar sig enligt féljande:  32st3rok

38stdrok
6stS5rok

Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsdiret
Under ridkenskapsaret hojdes avgifterna fr.o.m. 2014-07-01 med 3,0 %
och uppgar dédrefter i genomsnitt till 572 kr/m? ldgenhetsyta for bostadsritterna.

Efter rikenskapsarets utgang hojdes avgifterna med
3% fr.o.m. 2015-01-01 och uppgéar dérefter i genomsnitt till
589 ki/m? Figenhetsyta for bostadsriitierna.

Dé det giller hyreshdjningarna for hyresréitterna, sker det genom férhandling mellan
Fastighetstigarna och Hyresgistforeningen.

Under aret har f6ljande planerat underhall gjorts
Inga planerade underhéll har gjorts under aret, férutom de investeringar som gjorts.
Se nedan under investeringar. e
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Under aret har féljande reparationer gjorts

Ldpande reparationer har gjorts dér behov funnits. Lekplatser har besiktigats och
anmérkningar om fel har atgérdats. Lopande underhall av gronytor och beskérning av
planteringar och hickar.

Under aret har fdljande investeringar gjorts

Fasadrenovering och mélning av resterande 8 bostadshus, av 19, har genomforts.
Atgiirder for 16pande uppfoljning av projektet virme, vatten och ventilation.
Dessa kostnader ligger tillsvidare som vérdehdjande atgérder i balansrikningen.
Se not 11.

Forviintad framtida utveckling

Foreningen bildades 2007. Fastigheterna forvérvades 2012 och foljer den ekonomiska
plan som faststéllts. Behovet av att komma ikapp med renoveringar och underhall ar
fortfarande stort och kominer att dominera foreningens arbete de ndrmsta aren.
Parallellt med detta arbetar framtidsgruppen med visioner och forslag till hur
boendemiljon kan utvecklas. Ett férsta steg mot ett ekologiskt hallbart boende togs
redan 2012 genom att sopsortering och dtervinning effektiverades. Arbetet med att
hélla nere energiforbrukningen genomfors, bland annat, genom fortsatt injustering av
véra bergvirmepumpar for att sikerstilla komfort och ekonomi. Byten av
fasadbelysningar till 1agenergi/led &r planerat att utféras inom snar framtid. Behovet
av driinering av markytor samt utkat antal parkeringsplatser dr stort och kommer att
ligga pd styrelsens bord framéver.

MEDLEMSINFORMATION

Ordinarie féreningsstdmma holls den 25/5 2014, I stdmman deltog 26 medlemmar.
Extra foreningsstémma holls den 6/11 2014, Arenden pa extrastimman var val av ny
ordforande och vice ordférande.

Féreningen hade vid arets slut 104 medlemmar.

Under &ret har 7 ligenheter dverlétits.

Styrelsens sammansétining under aret har varit

Daniel Botéus ordférande frén den 6 november 2014
Mikael Bengtsson vice ordférande fran den 6 november2014
Anna Wester sekreterare fran den 1 juli 2014

Camilla Forsmark Sandén ledamot

Alvar Andersson ledamot

Hans Feltenby ledamot

Kjell Pilebo ledamot

Eva-Lotta Magnusson ordforande till den 6 november 2014
Magnus Vallgren vice ordforande till den 6 november 2014

Anna-Carin Ek sckreterare till den 30 juni 2014
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Styrelsen har under aret héllit 10 sammantréden,
Firmatecknare har varit styrelsen eller tva ledaméter i forening,
Revisorer har varit BoRevision AB av stimman utsedd revisor.

Valberedning har varit Torbjérn Hernius, Anna Eliasson och Johannes Andersson valda av stdimman.

FLERARSOVERSIKT

tkr 2014 2013 2012
Nettoomséttning 4710 4614 2 831
Rérelseresultat 1766 1450 951
Resultat efter finansiclla

poster 559 158 132
Balansomslutning 109683 110733 108980
Arsavgiftsniva for bostider,

kr per kvin 572 562 562
Underhéallsfond 396 0 0
Soliditet 63,8 % 61,3 % 58,6 %

Sammanstillningen for 2012 avser tiden 2012-05-25 till 2012-12-31.
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RESULTATDISPOSITION

Underhéallsfonden &r att betrakta som bundet eget kapital. Stimman har att ta stillning till hela det
fria kapitalet samt att besluta om avséttning till eller disposition ur underhéllsfond.

Styrelsens férslag for avsittning till underhélisfond enligt nedan f6ljer fdreningens ekonomiska
plan som upprittades vid kopet.

Forslag till disposition ur underhélisfond enligt nedan motsvarar
under dret utfort underhall.

Till stimmans forfogande star f6ljande belopp i kronor:

Balanserat resultat -105 631
Arets resultat 558 887
453 256

Styrelsen foreslar fljande disposition:

-avséttning till underhéllsfond 460 000
~-disposition ur underhallsfond -7 468
-att tifl balanserat resultat fora 724

453 256

Detta medfor att féreningen har 6kat balanserat resultat med 106 355 kr fran -105 631 kr till 724 kr
och att foreningen har ¢kat underhéllsfonden netto med 452 532 kr fréan 396 324 kr till 848 856 kr,

Resultatet {61 foreningens verksamhet under riikenskapsaret
framgér av efterféljande resultatriikning med tillhdrande noter.

Foreningens finansiella stéllning och likviditet vid rdkenskaps-
arets utging framgér av efterf6ljande balansridkning med noter.

OBS!
Liingst bak finns en bilaga till forvaltningsberiittelsen. "
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2014-01-01 2013-01-01
Resultatrikning 2014-12-31 2013-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 4 710 243 4 614 050
Summa rorelseintikter 4710 243 4 614 050
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 2 -2 023 060 -2 541 715
Underhéliskostnader Not 3 -7 468 -63 676
Ovriga externa kostnader Not 4 -106 882 -116 680
Personalkostnader Not 5 -158 581 -212 379
Avskrivningar av anlaggningstillg&ngar Not 6 -648 000 -230 000
Summa rorelsekostnader -2 943 991 -3 164 449
Rorelseresultat 1766 252 1 449 601
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 7 12 255 68 526
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -1 219 620 -1 359 634
Summa finansiella poster -1 207 365 -1 291 108
Arets resultat Not 9 558 887 158 493

LS
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Balansrakning 2014-12-31 2013-12-31

Tillgdngar

Anléggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 10 95 039 155 95 687 155

Vardehdjande atgarder Not 11 11 578 790 8 395 213
106 617 945 104 082 368

Summa anldggningstillgdngar 106 617 945 104 082 368

Omsittningstillgdngar

Kortiristiga fordringar

Kundfordringar Not 12 0 11 233

Ovriga fordringar Not 13 868 756 974 531

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 123 916 147 154

992 672 1132918

Kassa och bank Not 15 2072716 5517 707

Summa omsattningstillgéngar 3 065 388 6 650 625

Summa tillgdngar 109 683 333

110 732 992
LS
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Balansrakning 2014-12-31 2013-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 16
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser och upplatelseavgifter 69 131 533 67 592 533
Underhallsfond 396 324 0
69 527 857 67 592 533
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -105 631 132 201
Arets resultat 558 887 158 493
453 256 290 693
Summa eget kapital 69 981 113 67 883 226
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 17 38601177 39 631 181
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 18 230 004 230 004
Leverantdrsskulder 202 436 1994 137
Skatteskulder 8 203 22 993
Ovriga skulder Not 19 11 527 18 672
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 20 648 872 652 779
1101 042 2 918 585
Summa skulder 39702 219 42 849 766
Summa Eget kapital och skulder 109683 333 110732992

Stallda sdakerheter och ansvarsforbindelser

Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som stillts fér egna skulder och avsittningar

Panter fastighetsldn

Ansvarsforbindelser

44 480 000

Inga

44 480 000

Inga

AY
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Brf Stdllets Bygata
Redovisningsprinciper m.m.
ﬁ\rsredovisningen ar upprattad enligt Arsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens (BFN) allmanna réd.

Forvarv av fastighet och uppskjuten skatteskuld

Innan kdpet som féreningen gjorde med Stiftelsen Kungalvsbostéder, bildade Kungélvsbostdder

ett aktiebolag, Bygatastallet AB. Kungélvsbostider har direfter sdlt fastigheterna Smultronstillet 38 och 39
till Bygatastdllet AB

Foreningen kopte samtliga aktier i Bygatastéllet AB, vilket dgde fastigheterna Smultronstillet 38 och 39,
for 45 900 000 kr kr. Aktiebolaget sdlde fastigheten den 25 maj 2012 fér bokfért virde 48 000 000 kr till
foreningen varefter vardet har Gverforts till fastigheten med motsvarande belopp. Totalt 93 900 000 kr.

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

I slutet av 2009 tog FAR SRS policygrupp fram ett uttalande, RedU 9 Bostadsrattsféreningars férvarv av
fastigheter via bolag. Uttalandet visar ett alternativt sétt att redovisa denna typ av forvarv, vilket inte medfér
nedskrivning som belastar resultatet och gér det enklare att forstd foreningens stalining. Enligt det alternativa
sattet dverfors dvervardet for aktierna direkt till fastigheten. I detta bokslut har forviarvet redovisats i enlighet med
detta alternativa satt.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvérde som éverstiger det skattemadssiga vardet med 45 900 000 kr.
Féreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om féreningen skulle sdlja fastigheten uppstar en
skatt om 10 098 000 kr (22,0%). D& féreningen inte har for avsikt att sdlja fastigheten varderas den
uppskjutna skatteskulden till 0 kr.

Nytt regelverk for drsredovisningar

Rrsredovisningen har fér férsta gdngen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen BFNAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska féreningar (K2). D8 foretaget tillampar det allminna r3det BFNAR 2009:1 for forsta gdngen kan
detta innebéra en bristande jamférbarhet mellan rékenskapsaret och det nirmast foregdende rakenskapsaret,

Byggnader
Avskrivning sker enligt en linjér avskrivningsplan som grundar sig pa anldggningarnas anskaffningsvérde och
forvdntad nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden &r 120 &r.

Byggnaden har tidigare avskrivits enligt en progressiv plan pa 90 &r,

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

Underhéllsfond
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras pé
féreningens underhéllsplan.

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

Efter avrakning av eventuellt skatteméssigt ackumulerat underskott sker beskattning med 22 % pé beraknat dverskott.

Foreningens ranteintékter &r hanférliga till fastigheten och skall darfér ej besattas.

Ovrigt
Ovriga tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvdrde om ej annat anges i not nedan.

Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft ndgra anstillda under &ret. -
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2014-01-01 2013-01-01
Noter 2014-12-31 2013-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 3 866 467 3 661 097
Hyror 826 659 908 389
Ovriga intakter 17 117 44 564
4710 243 4 614 050
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskoétsel och lokalvard 561 934 717 248
Reparationer 125 693 145 141
Uppvdrmning 455 079 806 969
Vatten 331426 271779
Sophamtning 201 703 213 232
Ovriga avaifter 96 822 99 300
Férvaltningsarvoden 114 526 108 493
Ovriga driftskostnader 135 877 179 553
2023 060 2541 715
Not 3 Underhéllskostnader
Byganad invandigt 0 796
WS 3875 16 152
El och tele 0 225
Byggnad utvandigt 0 12 248
Markytor 0 10 700
Utrustning 3 593 23 555
7 468 63 676
Not 4 Ovriga externa kostnader
Fastighetsskatt 92 492 91 960
Ovriga externa kostnader 14 390 24 720
106 882 116 680
Not 5 Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode 73 000 119 000
Sammantradesersattningar 42 040 37 400
Loéner och andra ersattningar 1 054 3207
Sociala kostnader 34 886 46 968
Kurser och konferenser 7 602 5 804
158 581 212 379
Not 6 Avskrivning av anlaggningstillgdngar
Byagnader 648 000 230 000
648 000 230 000
Not 7 Rénteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Géteborg ek. fér. 804 961
Rénteintdkter skattekonto 4 0
Ovriga ranteintakter 11 444 67 565
12 255 68 526
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 13ngfristiga skulder 1217 723 1356 918
Réantekostnader kortfristiga skulder 1177 1722
Ovriga finansiella kostnader 720 994
1219620 1 359 634
Not 9 Arets resultat
Redovisat resultat 558 887 158 493
Forslag till avsattning underhdllsfond -460 000 -460 000
Forslag till disposition underh8llsfond 7 468 63 676
Resultat efter underhallspaverkan 106 355 -237 831
Hogre avskrivningar pga K2 418 000 0
Resultat efter underhallspdverkan och K2 péverkan 524 355 -237 831

A,
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Noter 2014-12-31 2013-12-31
Not 10 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvérde 76 792 255 76 792 255
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 76 792 255 76 792 255
Ingdende ackumulerade avskrivningar -364 000 -134 000
Rrets avskrivningar -648 000 -230 000
Utgdende avskrivningar -1 012 000 -364 000
Bokfort varde byggnader 75 780 255 76 428 255
Bokfért varde mark 19 258 900 19 258 900
Bokfart virde byggnader och mark 95 039 155 95 687 155
Taxeringsvarde for fastigheterna Smultronstéllet 38 och 39
Byggnad - bostader 48 263 000 48 263 000
48 263 000 48 263 000
Mark - bostéder 15 112 000 15112 000
15112 000 15112 000
Taxeringsvarde totalt 63 375 000 63 375 000
Not 11 Véardehdjande dtgérder
Avser underh8llsarbeten och ombyggnader som upptagits i besiktningsprotokollet
dé fastigheten koptes. Féreningen har under ndgra &r bokfért underhall och
ombyggnader pd detta konto. Under 2015 tillkommer ytterligare dtgérder.
For ndrvarande gar det inte att avgéra hur stor del av arbetena/&tgérderna
som dr vardehdjande innan projektet &r klart.
Ingdende saldo 8 395 213 3242 769
Arets aktiverade kostnader 3 183 577 5 152 444
Utg&ende saldo 11578 790 8 395 213
Not 12 Kundfordringar
Hyres och avgiftsfordringar 0 11 233
Not 13 Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB Géteborg ek.fér. 865 756 971 531
Ovrigta fordringar, handkassa 3000 3000
868 756 974 531
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Férutbetalda kostnader 123 829 147 154
Upplupna intakter 87 0
123 916 147 154
Not 15 Kassa och bank
Avser saldo pd ett konto i Swedbank som féreningen har. 2072716 5517 707
Not 16 Fardndring av eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingéng 76 109 717 1210948 0 132 201 158 493
Inbetald uppldtelseavg. 664 190
Egna bostadsratter *) -8 853 322
Vinstdisp enl. stammobeslut 396 324 -237 832 -158 493
Arets resultat 558 887
Belopp vid drets slut 67 256 395 1875 138 396 324 -105 631 558 887

*) Egna bostadsratter avser 9 st hyresrétter. Dessa hyrs ut som hyreslagenheter. o
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Noter 2014-12-31 2013-12-31
Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta drs
Laneinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank Hypotek 2852503727 3,09% 2020-02-25 9 808 330 76 668
Swedbank Hypotek 2852503735 3,34% 2016-03-24 9 808 330 76 668
Swedbank Hypotek 2852503750 3,55% 2018-03-23 9 808 330 76 668
Swedbank Hypotek 2852503768 1,84% 2015-02-28 9 406 191 0
38 831 181 230 004
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 38 601 177
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 37 681 161
Not 18 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av [dngfristig skuld (nésta &rs berdknade amorteringar) 230 004 230 004
Not 19 Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt 5850 9120
Arbetsgivaravgifter 5597 9 552
Ovriga kortfristiga skulder 80 0
11527 18672
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 172 957 186 751
Ovriga upplupna kostnader 118 618 154 363
Forutbetalda hyror och avgifter 357 297 311 665
648 872 652 779 .
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Min revisionsberdttelse har /5 -0~ | avgivits betraffande denna &rsredovisning

grthur Kozak

BoRevision AB




Revisionsherattelse
Till foreningsstamman i Bostadsraltsféreningen Stéllets Bygata, org.nr 769617-0120

Rapport om érsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Stéllets Bygata fér rakenskapsaret 2014,

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for ait upprétta en ars-
redovisning som ger en rétivisande bild enligt arsredovisnings-
lagen och fér den interna kontroll som slyrelsen beddmer ar
nédvandig for alt upprélta en arsredovisning som inte innehéller
vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uitala mig om érsredovisningen p4 grundval av
min revision. Jag har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag fdljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen fér att uppna rimlig sakerhet att &rsredovisningen
inte innehaller vasentliga felakligheter.

En revision innefattar att genom olika &tgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp cch annan informaticn i ars-
redovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras,
bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedtmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréitar
arsredovisningen for alt ge en rétlvisande bild i syfte ait utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn il
omstéandigheterna, men inte i syfte ait gora ett uttalande om
effekliviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvardering av ndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skaltningar i redovisningen, liksom en ulvéardering av den Gver-
gripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden,

Uttalanden

Enligt min uppfaltning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den

31 december 2014 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberttelsen ar farenlig med &rs-
redovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfér alt féreningsstamman faststaller resultal-
rékningen och balansrakningen fér foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust samt styrelsens férvaltning for Bostadsréttsfdreningen
Stéllets Bygata for rdkenskapsaret 2014,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposilioner
betréffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrétislagen.

Revisorns ansvar

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

Som underlag fér mitt ultalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut,
atgarder och férhallanden i féreningen fér att kunna beddma om
nagon styrelseledamot &r ersaltningsskyldig mot foreningen. Jag
har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har
handlat i strid med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r fillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uitalanden.
Uttalanclen

Jag tillstyrker alt féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborgden 16/4 2015

Arhur Kozak
BoRevision AB
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Totala kostnader

Personalkostnader
-4%

Kapitalkostnader
-29%

Drift
-49%

Ovriga externa kostnader
-A%

Avskrivningar
-16%

Fordelning driftkostnader

BAr2014-12-31  DAr2013-12-31
900 000 -

800 000

700 000 f

600000 —

500 000

400 000

300 000

200 000

100 000




Brf Stétlets Bygata Org. Nr. 769617-0120

Bilaga till forvaltningsberiittelse (revideras ej)

MAL OCH VISIONER
Att, enligt ekonomisk plan, fortsdtta arbetet for att pa sikt hoja kvalitén gillande vart boende.

DET GODA BOENDET
Fortsatt |6pande injustering av virmesystem {or att sikerstélla drift och komfort gallande tillgang

tifl véirme och varmvatten pagar.



