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Verksamhetsberattelse

Styrelsen informerar

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

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

Aret i korthet

Primaért har det varit underhallsarbete under 2023. Vi har installerat utkastare pé stupror, byte av
belysning i gemensamma utrymmen och beskurit kastanjen. Ny entreprendr for skotsel av gdrden samt
ny entreprendr for snérdjning och sandning.
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Styrelsen informerar om fastigheten

Fastighet och liigenhetsfordelning

Foreningens fastighet har beteckningen Rasten 2 och byggér 1946. Fastigheten &r beldgen i Sundbybergs
kommun med adress Sturegatan 14 och foérviarvades av foreningen 2001. Pa fastigheten finns 1
bostadshus innehallande 21 l4genheter och alla 21 ldgenheter dr upplétna med bostadsritt.

Fastighetens totala byggnadsyta uppgar till 1 778 kvm, varav boytan uppgar till 1 478 kvm och lokalytan
till 300 kvm.

Lagenhetsfordelningen av de 21 st ldgenheterna adr som foljer:

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

Foreningen har en uthyrd lokal pa bottenvaningen.

Fastighetsforsikring
Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad hos Trygg Hansa.

Fastighetsforvaltning
Den 16pande fastighetsskotseln har ombesorjts av Fem Skilling Fastighetsservice.

Genomforda aktiviteter under aret

Primirt har det varit underhéllsarbete under 2023. Vi har installerat utkastare pa stupror, byte av
belysning i gemensamma utrymmen och beskurit kastanjen. Ny entreprenor for skotsel av gdrden samt
ny

entreprendr for snérdjning och sandning.

Planerade atgirder/underhall
Styrelsen planerar att se dver garden och parkeringsplatserna.
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Fastighetens tekniska status
Foljande mer omfattande &tgarder har genomforts sedan foreningen tilltradde fastigheten.

Atgiird Ar
Ror stambyte 2005
Ventilation och radiatorsystem 2005
Stambyte 2005
Omputsning av fasad 2007
Renovering av balkonger 2007
Utv. mélning av fonster 2008
Energideklaration 2008-2009
Asfaltering 2009
Byte av pump i dagvattenbrunn 2009
Renovering av tak 2010
Byte av fonster 2011
Renovering tvéttstuga vagg/tak 2011
Byte till Telia Fiber (TV, telefoni och bredband) 2012
Ventilationsdon i fonster/dorrar 2014
Re-lining av stammarna pa vinden 2015
Ventilation Tvéttstugan 2016
Renovering terrassen 2017
Energideklaration 2019
Byte av elcentral 2019
Byte expansionskirl (virmesystemet) 2020

Byte virmecentral 2022
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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 2018-07-16.

Styrelse

Under verksamhetséret har styrelsen haft foljande sammanséttning.
Jonas Bergstrom Ledamot, ordférande
Hékan Nevall Ledamot

Liselotte Helge Ledamot

Sven Jalango Styrelsesuppleant
Jorgen Lundin Styrelsesuppleant

Sali Koj Styrelsesuppleant
Revisorer

Jorgen Gotehed Revisor, Borevision AB
Valberedning

Kristofer Andersson Sammankallande
Johanna Norwall

Foreningsfragor

Styrelsen har under aret genomfort 9 protokollforda sammantraden, varav ett konstituerande méte.

Avtal underhéll

Fem Skilling Fastighetsservice, fastighetsskotsel
Grona Lundin AB, tridgérdsunderhall
Goveteran, vinterunderhall

Hugo stid, trappstddning

ANNA Park, parkeringskontroll

Andrahandsuthyrningar

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar ér att folja lagen. For att uppléta bostadsrétten i andra hand
krévs skal, till exempel tillfélligt arbete eller tillfdlliga studier p& annan ort dd medlemmen under en
tidsbestdmd period inte har mdjlighet att bo i ligenheten. Nyttjande rétten till ldgenhet som innehas med
bostadsritt dr forverkad och foreningen saledes beréttigad att uppsédga bostadsréttshavaren till
avflyttning, om ldgenheten utan styrelsens tillstdnd hyrs ut i andra hand.
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Styrelsen informerar om ekonomin

Arsavgifter
Arsavgifterna har varit oforiandrade under 2023. Senaste forindringen dgde rum 2015-07-01 d&
avgifterna sanktes med 9%.

Enligt foreningens stadgar skall bostadsrittsinnehavarna betala arsavgift for finansiering av foreningens
kostnader samt stadgeenliga avsattningar till fond for yttre underhall. Det &r styrelsen som beslutar om
andring av arsavgifterna. Fordelningen av arsavgifterna ar baserad pa ldgenheternas insatser.

Finansiering av underhall

Foreningen planerar sa att ekonomin skall generera ett "underhallsoverskott" varje ér, se information om
arets underhéllsoverskott i nyckeltalen samt i not till arets resultat. Underhallsoverskotten sparas for att
klara kommande underhall. De sparade dverskotten finns dels pa bankkonto och har dels anvants for att
amortera pa lanen i avvaktan pa att pengarna behovs.

Foreningen sparar for nirvarande tillfredsstéllande reserver for framtida underhall.

Foreningen hyr ut fastighet i bottenviningen och parkeringsplatser nir det finns platser som inte nyttjas
av boende 1 huset.

En forening kan generellt finansiera stérre framtida underhdll eller dtgdrder pd tre sdtt:
1. Genom att féreningen sjélv ha sparat ihop reserverna som behovs.

2. Genom att ta upp nya lan i banken om det finns ett beldningsutrymme i fastigheten.

3. Genom att medlemmarna ldmnar kapitaltillskott till féreningen.

Belining
Kreditinstitut, rdnte- och amorteringsvillkor framgér av not 16.

Vid foreningens bildande togs lan upp med 11,4 mkr vilket motsvarade 103 % av taxeringsvérdet vid
forvarvstidpunkten (se nuvarande beléningsgrad i tabell med nyckeltal).

Taxeringsvirde

Fastigheten dr taxerad till 42 836 000 kr, varav markvérde 23 848 000 kr och byggnaden 18 988 000 kr.
Taxeringsvardet faststélls var tredje &r av skatteverket och speglar generellt 75 % av marknadsvérdet pa
fastigheten, som om det vore ett hyreshus.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Foreningen betalar fastighetsavgift som for ar 2023 har varit 1 589 kr per bostadsldgenhet. For lokaler
betalas fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaler.

Underhallsplan
Foreningen har inte en aktuell underhallsplan.
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Styrelsen for Brf Stenrés far hirmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Med "Forvaltningsberidttelsen" borjar den lagstadgade informationsgivningen..

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter for permanent boende och lokaler till utnyttjande utan tidsbegransning.
Bostadsrétt dr den rétt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrittshavare. Féreningen &r ett privatbostadsforetag (s k dkta
bostadsréttsforening).

Foreningen har sitt site i Sundbyberg.

Medlemsinformation

Antalet medlemslagenheter dr 21 st. Vid arets borjan hade foreningen 30 medlemmar. Under aret har 3
bostadsrétter bytt 4gare varvid 4 medlemar uttrétt och 3 personer beviljats intriade. Vid arets slut uppgar
medlemsantalet till 29 medlemmar.

Flerarsoversikt 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning (tkr) 1355 1320 1317 1300
Resultat efter fin. poster (tkr) 283 -101 179 88
Soliditet (%) 81 81 81 80
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 545 545 545 545
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 2927 2927 2927 2 960
Skuldséttning per kvm uppléten

med bostadsritt (kr/kvm) 3522 3522 3522 3561
Sparande per kvm (kr/kvm) 269 262 267 267
Réntekénslighet (%) 6 6 6 6
Energikostnad per kv (kr/kvm) 186 191 181 156
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 57 61 61 61

Bostadsrittsyta (brfyta) 1 478 kvm, lokalyta 300 kv samt byggnadsyta 1 778 kvm
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Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsriitt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldsiittning/kvm(kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldsiittning/kvm uppliaten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsratt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + rets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhdll + visentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten — visentliga intikter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Rintekiinslighet, (%)
Foreningens réntebdrande skulder x 0,01 dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintékter.
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Forindringar i eget kapital (Tkr)

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets ingang 14 293
Disposition av
foregéende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utging 14 293

Forslag till vinstdisposition

Upplitelse-

avgifter

7126

7126

Fond for

yttre
underhall

1652

244

1408

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

Auvsiittas till fond for yttre underhall
Nyttjas fran fond for yttre underhall
i ny rakning overfores

Balanserat

resultat

578

143

721

720 795
283 008
1003 803

128 508

0

875 295
1003 803

Arets

resultat

-101

101
283
283

8 (18)

Totalt

23 547

283
23 830

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

av taxeringsvardet.

Foretagets resultat och stillning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansridkning samt

kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintékter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhéllskostnader
Forvaltnings- och externa kostnader

Styrelsearvoden

Avskrivning av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster
Rénteintikter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

3,4,5,6

10

2023-01-01
-2023-12-31

1 354 644
62 766
1417 410

=725 944
-67 519
-5 940
-194 576
-993 979

423 431

1760

-142 183

-140 423

283 008

283 008

9 (18)

2022-01-01
-2022-12-31

1320114
0
1320114

-1 058 087
-65 346

-5 940
-194 576
-1 323 949

-3 835
0

-97 410
-97 410

-101 245

-101 245
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgift och hyresfordran

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 omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11,12
13

14

2023-12-31

25 824 824
0
25 824 824

25 824 824

44 648
1453613
19 293
1517 554

1929231
1929 231

3 446 785

29 271 609

10 (18)

2022-12-31

26 019 400
0
26 019 400

26 019 400

-600
925 739
56523
981 662

1948 503
1948 503

2930 165

28 949 565
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

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 lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

15

15

16

2023-12-31

21418 731
1 407 600
22 826 331

720 795
283 008
1003 803

23 830 134

5204 988
68 418
6931
1228
159910
5441 475

29 271 609

11 (18)

2022-12-31

21418 731
1 652 015
23 070 746

577 625
-101 245
476 380

23 547 126

3204 988
3204 988

2 000 000
60 885

6 689
8166

121 712
2197 452

28 949 566
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrdkningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

283 009
194 576
1470

479 055

-597
37 567
516 025

516 025

2 866 695
3382720

12 (18)

2022-01-01
-2022-12-31

-101 245
194 576
-4 373

88 958
-18 157
4431

66 370

66 370

2 800 327
2 866 697
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rdd (BFNAR 2016:10) om érsredovisning i mindre foretag (K2) och BFNAR 2023:1.

Foreningen har ny forvaltare fran ar 2022 vilket kan paverka jamforbarheten mellan aren i
redovisningen.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Anliggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader 0,75% /133 ar

Byggnadsforbattringar 1-10% / 10-100 &r

Not 2 Rorelseintikter

2023 2022
Arsavgifter bostider 805 077 805 077
Hyresintékter, lokaler 433199 390 773
Hyresintékter, garage 75 946 80 261
Deb. fastighetsskatt 35048 32 684
Pantforskrivningsavgift 0 4 348
Avgift andrahandsupplatelse 5250 6 825
Ovriga fakturerade kostnader 0 150
Ores- och kronutjimning 4 -3
Ovriga rorelseintiikter 62 886 0
1417 410 1320115

Not 3 Fastighetsskotsel
2023 2022
Fastighetsskotsel 13 098 30925
Snoérdjning/sandning 238 13 451
Stidning 47725 40 800
Tillsynsavgifter 0 2528
Hiss 6 035 5735
Skotsel gard 30 743 6 689
Ovriga driftskostnader 0 3619
97 839 103 747
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Not 4 Reparationer

Reparation tvéttstuga
Reparation VA
Nycklar o las
Reparation hissar
Reparationer

Not 5 Periodiskt underhall

Underhall tvittstuga
Underhall virme
Underhall balkonger

Not 6 Drifts- och taxebundna kostnader

Fastighetsel

Uppvéarmning

Vatten- och avlopp
Sophidmtning, sopsug, grovsopor
Fastighetsforsakring
Kommunikation (TV, Tele, IT)
Fastighetsskatt

2023
10 440
4733
2594

60 757
78 524

2023

S O O O

2023

32819
247 405
50 604
32183
45304
61537
79 729
549 581

14 (18)

2022

6 890
7782
1584

16 256

2022

24 813
308 967
39143
372923

2022

35618
222152
81 596
45 349
40 698
61 488
78 259
565 160
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Not 7 Forvaltnings- och externa kostnader

Hantering 6veratelse och pant (motsvaras av intakt)
Revisionsarvode extern revisor

Ekonomisk forvaltning

Ovriga forvaltningskostnader

Not 8 Styrelsearvoden
Foljande ersattningar har utgatt

Styrelsearvoden

Not 9 Riéintekostnader

Réntekostn for fastighetslan
Ovriga rintor och finansiella kostnader

Not 10 Arets resultat

2023

1449
17 000
41 192

7 878
67 519

2023

5940
5940

2023

142 982
-799
142 183

15 (18)

2022

2899
16 500
39124

6 823
65 346

2022

5940
5940

2022

97 387
23
97 410

Det justerade resultatet nedan benéimns "Underhdllsdverskott" och bor visa pé ett dverskott for att skapa
reserver for framtida underhall samt indikera att medlemmar bidrar rimligt till att betala for arets slitage

pa fastigheten.

Arets resultat

Justering for bokforingsmaéssigt beréknade
avskrivningskostnader

Justering for arets kostnad periodiskt underhall
UNDERHALLSOVERSKOTT

2023

283 008

194 576

0
477 584

2022

-101 245

194 576
372923
466 254

Byggnadsytan dr 1 778 kvm vilket ger ett underhallsoverskott om 269 kr/kvm (262 kr/kvm)

Hur stor underhallsdverskottet bor vara beror bl a pa byggnadens kvalitet men det bor sannolikt ligga i

intervallet 150-250 kr/kvm for att indikera att foreningen har en rimlig avgiftsniva.
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Not 11 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viarde

Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort viarde byggnader
Bokfort virde mark

Not 12 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckning

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2023-12-31

29990 493
29 990 493

-3 971 093

-194 576

-4 165 669

25 824 824

18 988 000

23 848 000

42 836 000

18320019

7699 381

26 019 400

2023-12-31

14 650 000

14 650 000

2023-12-31

32250
32250

-32 250
-32 250

16 (18)

2022-12-31

29990 493
29 990 493

-3776 517

-194 576

-3971 093

26 019 400

18 988 000

23 848 000

42 836 000

18 320019

7 699 381

26 019 400

2022-12-31

14 650 000

14 650 000

2022-12-31

32250
32250

-32 250
-32 250



Brf Stenras
Org.nr 769606-4711

Not 14 Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare

Likvida medel pa skattekonto

Klientmedelskonto i SHB hos ekonomisk forvaltare
Klientmedelskonto 1 DB hos ekonomisk forvaltare
Kortfr fordr hos leverantorer

2023-12-31

124

0

1453 489
0

1453 613

17 (18)

2022-12-31

93

891 563
26 630
7453
925 739

Not 15 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Réntesats Datum for
Langivare % rinteindring
Stadshypotek 1,20 2024-09-30
Stadshypotek 5,950 2024-01-11
Stadshypotek 3,85 2023-01-09

Kortfristig del av 1&ngfristig
skuld

Lanens syfte ér langfristigt men regelverket kraver numer att lan for omforhandling med

Lanebelopp
2023-12-31

3204 988
2 000 000

0
5204 988

5204 988

Lanebelopp
2022-12-31

3204 988

0
2 000 000
5204 988

2 000 000

slutbetalningsdatum kommande ar skall klassificeras som kortfristigt. Darutdver klassificeras avtalade
amorteringar for ndstkommande ar som kortfristig skuld.



Brf Stenras
Org.nr 769606-4711

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupen kostnad revision
Foraviserade avgifter kvartal 1
Upplupen kostnad rénta

Ovr uppl kostn och forutb int.

Sundbyberg

Jonas Bergstrom
Ordforande

Hakan Nevall

Min revisionsberittelse har ldmnats

Jorgen Gotehed
Revisor

Liselotte Helge

2023-12-31

12 000
80 187
26114
41 609
159 910

18 (18)

2022-12-31

12 000
34 083
17753
57 874
121 710



