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Arsredovisning
for

Brf Stensnas i Osteraker

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2023.

Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Foreningen har till Andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens
byggnader upplata bostadslagenheter for permanent boende och lokaler till nyttjiande utan
begransning i tiden. Féreningen &ar en &kta bostadsrattsférening.

Fakta om fastigheten

Foéreningens fastighet, Brevik 1:186 omfattar en hyresenhet om 7 byggnader samt en smahusenhet
med totalt taxeringsvarde 55 906 000 kr fér ar 2016. Byggnaderna renoverades/uppférdes under
2013 till 2015. Fastighetens vardear ar 2014/2015. Fastigheten ar fullvardesforsakrad via Trygg Hansa
inklusive foreningens brygganlaggning. Féreningen har ocksa tecknat ett kollektivt bostadsrattstillagg
for samtliga lagenheter.

Fastighetens totala area omfattar 31 723 kvm, varav vatten 12 332 kvm.

Fakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades i Boverket 2011-06-17. Den ekonomiska planen registrerades
2014-06-27 och nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-07-03. Bostadsrattsféreningen
omfattar 46 lagenheter som upplates med bostadsratt samt 77 parkeringsplatser varav 20 st ar for
uthyming. | brygganlaggningen har 19 st batplatser varit uthyrda under aret till medlemmar.

Léagenheter i féreningen

1 rum och kék 2 63 kvm
2 rum och kék 4 207 kvm
3 rum och kdék 18 1496 kvm
3,5 rum och kok 6 608 kvm
4 rum och kék 12 1287 kvm
5 rum och kék 4 650 kvm
Total bostadsyta 46 4 311 kvm BOA

Lokaler

Reningsverk
Sophus
Bastu
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Styrelsen fram till stimma 11 maj 2023

Ordinari )

Bo Hasslev ordférande
Carl-Erik Bjérkman

Stefan H6glund

Germund Selligren

Henrik Wetzenstein

Suppleanter
Magnus Andersson
Patrick Lokén

Styrelsen efter stimma 11 maj 2023

Ordinari )

Bo Hasslev ordférande
Magnus Andersson

Carl-Erik Bjérkman

Germund Selligren

Henrik Wetzenstein

Suppleanter
Cecilia Kloth

Leif Strand
Revisor

Mats Johansson Revisorshuset i Uppsala AB

Valberedning

Annica Nilsson
Christina Hederstierna

Stamma och sammantraden

Ordinarie fdreningsstdmma hélls den 11 maj 2023.
Styrelsen har under aret haft 7 protokollférda sammantraden.

Forvaltning

For drift och skétsel av fastigheten har féreningen dels I6pande avtal avseende ekonomisk férvaltning,
fastighetsskotsel, sophdmtning, snérdjning, dels serviceavtal avseende hissar, bergvarmepumpar,
dricksvattenanlaggningen och reningsverket samt avtal om leverans av el, bredband/TV.

Féreningen svarar sjalv fér den tekniska férvaltningen.

Medlemmar

Antal medlemsléagenheter i féreningen ar 46. Féreningen har inga medlemslokaler. Under aret har

8 dverlatelser skett. Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift

betalas av kdpare. Féreningens lagenhetsforteckning skots av Mediator Fastighetskonsult AB. Vid arets
slut fanns 73 medlemmar registrerade i féreningen.
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Vasentliga handelser under aret

Med anledning av det fortsatt turbulenta laget i var omvérld och dess paverkan pa kostnadslaget

for brf:er (ranteldge, energikostnader, allman inflation mm) har styrelsen under 2023 arbetat fokuserat
for att foreningen ska kunna méta framtiden pa bésta séatt s att vi kan forbli en sund och attraktiv brf
med stabil ekonomi med rimliga manadsavgifter, val underhalina byggnader, effektivt fungerande
infrastruktur, valskotta markomraden, trivsam bomiljo och en god planering for framtiden.

Installation av laddpunkter for elbilar och laddhybrider slutfordes vid arsskiftet 2021/2022. Under
ar 2023 har inga ytterligare investeringar gjorts.

Styrelsen beslutade att hoja foreningens arsavgift for bostader, hyra for parkeringsplats och hyra
for batplats med 10 procent fr.o.m. den 1 januari 2023.

Férutom det egna arbetet har styrelsen under 2023 kallat till tvA medlemsméten for att presentera
olika tankbara alternativ for att méta de hdgre kostnaderna och tillsammans med medlemmarna
diskutera dessa och vad de innebar. Vid slutet av aret genomférdes en enkatundersékning bland
medlemmarna rérande eventuellt kapitaltillskott till {éreningen. Resultatet av undersékningen har
publicerats pa foreningens hemsida. Styrelsen avser att under varen 2024 besluta om den fortsatta
handlaggningen rérande eventuellt kapitaltillskott.

Under ar 2023 har foreningens solcellsanlaggning producerat 64 087 kwh. Sedan den 1 mars 2020,
da solcellsanlaggningen togs i drift, har producerats totalt ca 253 000 kwh.

Skotsel och drift

Underhallsarbete har under aret genomforts vad géller A-huset. Detta har bl.a inneburit platarbeten,
utbyte av visst skadat trd samt malning. | samband med taklacka i C-huset har en taklycka satts

igen och forseglats. Skadat tra ar har utbytt. Arborist har varit pa plats och tagit ner grenar och

delar av trad som varit déda eller riskerat att falla ned. Féretaget Solvitron har skétt det I6pande
fastighetsunderhallet. . Féreningens vattengrupp, tradgardgrupp, hamngrupp, stddgrupp och
bastugrupp har tagit hand om skétsel och underhall inom sina respektive omraden. Vattenprover
har skickats for analys enligt givet schema. Inga anmérkningar pa vattenkvaliteten kan noteras.
Tillsyn av reningsverket har skett utan anmarkning. Lagstadgad arsrapport for varmepumpsutrustning
har avgivits.

Underhallsplan

Styrelsen har uppdaterat foreningens underhallsplan, till en arlig avsattning med 1 000 000 kr, vilket
motsvarar ca 232 kr per kvadratmeter boyta och ar. For att sakerstélla att medlemmarna avgifter till
foreningen halls pa en niva som utéver foreningens driftskostnader ocksa tacker framtida kostnader
fér underhall, revideras underhallsplanen lI6pande.

Avgifter

Styrelsen beslutade att hoja foreningens arsavgift for bostader, hyra for parkeringsplats och hyra
for batplats med 10 procent fr.o.m. 1 januari 2024.

Arets resultat

Foreningen redovisar ett underskott for aret vilket beror pa féreningens avskrivningar.
Styrelsen ser arligen 6ver nivan pa arsavgifterna, en hojning gjordes infér 2023 och styrelsen har
tagit beslut om ytterligare hojning med 10% fran 1 januari 2024.
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Ekonomi, jamforelsetal

Arsavgift per 31.12 (kr/kvm)
Arsavgift (kr/kvm)
Nettoomséttning

Res. efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet

Skuldséattning (kr/kvm)
Sparande (kr/kvm)
Energikostnad (kr/kvm)
Energikostnad netto (kr/kvm)
Arsavgifternas del av total int
Réantekanslighet

Forklaring flerarsoversikt

2023

786

786

3 584 tkr
-1 090
220 999 tkr
82,0%

9 021
243

120

105
95%
11%

2022
715

3 288 tkr
-687

222 969 tkr
81,8%

9 253

12%

2021
694

3 244 tkr

-1 379
223 800 tkr
81,8%

9 253

13%

2020
680

3 088 tkr
-998

225 624 tkr
81,8%

9 311

14%

Arsavgift per 31.12 (kr/kvm): Arsavgift per 31.12 genom yta upplaten med bostadsritt.

Arsavygift (kr/kvm): Redovisad arsavgift genom yta upplaten med bostadsratt.
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2019
667

3 015 tkr

-1 069
226 686 tkr
81,9%

9 429

14%

Nettoomséittning: | nettoomsattningen ingar féreningens arsavgifter och intakter for hyror och el laddstolpar

Resultat efter finansiella poster: Resultat efter finansiella poster, innan avsattning till yttre

reparationsfond.

Balansomslutning: Totala tillgangar, eller summan av eget kapital och skulder, per balansdagen.

Soliditet: Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Skuldséttning bostadsréttsyta (kr/kvm): Totala ranteb&rande skulder genom yta upplaten med

bostadsratt

Skuldséttning (kr/kvm): Totala rantebarande skulder genom total yta.

Sparande (kr/kvm): Arets resultat + summan av arets avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat
underhall genom total yta (boyta och lokalyta). Total yta enligt taxeringsbesked.

Energikostnad (kr/kvm): Kostnader for el genom total yta.

(Energiférbrukningen uppagick till totalt 363 740 kWh (ca 84 kr/kvm boyta), varav férbrukades ca

115 655 kWh foér produktion av varme (ca 27 kWh/kvm boyta), for laddstolpar 51 052 kWh
(motsvarande f.n. 24 el- och elhybridbilar) och fér produktion av vatten ca 26 000 kWh (ca 6 kWh/boyta).
For dvrig produktion (avlopp, varmvatten, bastu, belysning) férbrukades ca 171 033 kWh (ca 40

kWh/kvm boyta).)

Energikostnad netto (kr/kvm): Kostnader fér el med avdrag for féreningens intékt solel genom total yta.

Arsavgifternas del av total intdkt: Redovisad arsavgift i procent av totala rorelseintakter.

Réntekénslighet: Rantebarande skuld per balansdagen x 1 % genom redovisade arsavgifter.

En 6kad rantekostnad med en procent motsvarar 11% av arsavgiften
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Forandring av eget kapital

Insatskapital Yttre repara- Balanserat
tionsfond resultat
Belopp vid arets ingang 189 250 000 1418865 -7 502 531
Disposition av 2022 ars resultat 542 000 -1228 513
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 189 250 000 1960865 8731044
Till féreningsstdmmans disposition star:
Balanserat resultat -8 731 044
Arets resultat -1 089 927
-9 820 971
Styrelsen foreslar att:
Till yttre reparationsfonden avsattes 1 000 000
lansprakstagande fran yttre reparationsfond -208 685
i ny rakning 6verféres 10612 286

-9 820 971

Arets
resultat

-686 513

686 513
-1 089 827

-1 089 827
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Arsavgifter 3 389 292
Hyresintakter 132 553
Intakter laddstolpar 62 015

Q" - - I " I - I I

Ovriga intakter

SUMMA INTAKTER

K ler for fastigl fGrvaltni
Driftskostnader -1 755 633
Administrationskostnader -76 280
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 0
R i | lerhallskostnad

Reparationer -53 381
Planerat underhall -208 685

Personalkostnader

Avskrivni h nedskrivni teriella tillas

-1 842 083
-88 163

Fastigheten
Installationer

RORELSERESULTAT

Resultat fran fi iell :

Réantekostnader

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

..
INTAKTER

Not 2022

3081168

134 248

3583860 1 17 568

63812 2
3 647 672
RORELSENS KOSTNADER

3 -1 435 834

72 652

-1831913 4 0

-10 896

-262 066 0

0 5

6 -1 842 083

-1 930246 6 -88 163
-376 553
713 274
-1 089 827
-1 089 827
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3 232 984

55 563
3 288 547

-1 508 486

-10 896

-35 264

-1 930 246

-196 345

-490 168

-686 513

=686 513
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Materiella anliaaninastillas

Byggnader
Installationer

Pagaende nyanléaggning

Mark

Omsittningstillas
Kortfristiaa fordri

Ovriga kortfristiga fordringar
Foérutbet. kostnader/uppl. intakter

Ei iella tillgs

Bank

SUMMA TILLGANGAR

Bundet eget kapital

Insatskapital

Yttre reparationsfond

Eri kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

Lanafristi kuld
Skulder till kreditinstitut

Kortfristi kuld
Korttfristig laneskuld
Leverantorsskulder
Forskottsinbetalda hyror/avg
Uppl.kostnader/férutbet. intakter

..
TILLGANGAR
2023 Not 2022
174 632 857 6 | 176 474 940
1 207 445 6 1 295 607
0 0
43 451 000 219 291 302 43 451 000
49 416 7 73
167 394 216810 8 124 301
1 490 658
220 998 770
EGET KAPITAL OCH SKULDER
189 250 000 189 250 000
1960865 191210 865 1418 865
-8 731 044 -7 502 531
-1 089827  -9820 871 -686 513
181 389 994
21 140 000 9,11
17 750 000 9 8 750 000
239 345 176 841
323 448 302 432
155983 18468776 10 120 031
220 998 770

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL
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221 221 547

124 374

1623 205
222 969 125

190 668 865

-8 189 044
182 479 821

31 140 000

9 349 304
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Kassaflédesanalys

2023 2022
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1 089 827 -686 513
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1 930 246 1 930 246
Kassaflode fran den Idpande verksamheten
fore forandring av roérelsekapital 840 419 1243 733
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Foérandring av kortfristiga fordringar -92 436 -2 874
Férandring av kortfristiga skulder 119 472 -144 665
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 867 455 1096 194
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar 0 344 224
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 344 224
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 0 0
Amortering av lan -1 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 000 000
Arets kassaflode -132 545 1440 418
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets bérjan 1623 205 182 787
Likvida medel vid arets slut 1 490 659 1623 205
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens
allménna rdd BFNAR 2012:1 (K3) och fr.o.m. detta ar kompletterande upplysningar enligt BFNAR 2023
Fr.o.m 2021 redovisas lan som férfaller ndstkommande rédkenskapsar som kortfristig skuld i enlighet
med SRFU 8. Féreningen har inte fatt nagra indikationer pa att lanen inte kommer att omséttas/
férlangas.

Anlaggningstillgangar

Avskrivning sker linjart ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.

Huvudindelningen &r byggnader och mark.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder och darmed olika avskriv-

ningstider. Vid framtida erséattningsinvestering resultatférs eventuellt restvidrde och ersatts med den
komponentens anskaffningsvéarde.

Fdljande avskrivningstider anvénds:

Stomme 200 ar.

Fonster, dorrar, elcentral, eklablar, ror, hisskorg/geijdrar, vattenanlaggning 50 ar.
Tak, fasad, balkonger 40 ar.

Ovriga byggnadsdelar 12-25 ar

Solcellsanlaggning 25 ar

Sjovattenvaxlare 15 ar

Laddstolpar 10 ar

Ingen avskrivning sker pa mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad.

Varderingsprinciper

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningskostnaden.
Fordringar har upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta.

Belopp anges i hela kronor (SEK).

2023 2022
Arsavgifter bostad 3 389 292 3 081 168
Batplatsintakter 38 808 42 840
Parkeringsplatsintakter 93 745 91 408
Intékter laddstolpar 62 015 17568
SUMMA 3 583 860 3232984

2023 2022
Intékter investering 55 200 55 200
Ovriga intakter 142 363
Intékter solel 8470 Q

SUMMA 63812 25 563
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NOT NR 3 Driftskostnader

2023 2022
Fastighetsskotsel 25 500 31 098
Fastighetsskotsel, extra tjanster 42 698 16 321
Tradgard 26 835 1780
Snérdjning 84 204 56 678
Stad 8 487 61 800
Obligatoriska besiktningar 19 647 6 406
Hissar 15 524 14 684
Batplatser 9 760 1154
Serviceavtal 3738 3738
El 515 524 387 725
Bergvarmeanlaggning 188 044 45 027
Vattenanldggning 140 545 170 531
Avloppsanlaggning 111 320 92 749
Sophamtning 79 118 76 115
Slamtémning 39 003 26 881
Forsakringar 97 658 91 334
Samfallighetsavgift 102 660 102 660
Férbrukningsinventarier 15 855 21072
Telekommunikation 170 152 162 344
Revisionsarvode 22 500 29 000
Ovriga férvaltningskostnader 36 862 36 736
SUMMA 1 755 633 1435834
NOT NR 4 Fastighetsskatt/avgift

Fastigheten har asatts vardear 2014 och 2015. Fastigheter med vardear 2014 och 2015 &r befriade fré
kommunal fastighetsavgift t.o.m. verksamhetsaret 2029 och 2030.

NOTNRS Personalkostnader
2023 2022
Styrelsearvoden 0 31998
SUMMA ARVODEN Q 31998
Sociala avgifter Q 3 266
SUMMA ARVODEN och SOC.AVGIFTER Q 35 264
2023 2022
Taxeringsvarde: 79 984 000 79 984 000
Byggnadsvarde 67 000 000 67 000 000
Markvarde 12 984 000 12 984 000
SUMMA TAXERINGSVARDE 79 984 000 79 984 000

Fastighetens taxeringsvéarde ar uppdelat enligt féljande:

Bostader 79 984 000 79 984 000
Lokaler 0 0
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Bokfért varde byggnad:

Ingédende anskaffningsvarde
Slutredovisning projekt

Omfért till mark
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar
SUMMA BOKFORT VARDE

Solcellsanldggning

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Restvarde

Sjovattenvéxlare

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Restvarde

Laddstolpar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Restvarde

NOTNR7

Kundfordringar
Skattekonto

SUMMA

De avgifter och hyror fér januari 2024 som har férfallit fér betalning per 31 december visas fr.o.mi

ar som en fordran.
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2023 2022

188 909 000 188 909 000

Q Q

188 909 000 188 909 000

0 0

188 909 000 188 909 000

112434060  -10 591 977

1842083 -1.842 083

14276 143 -12 434 060

174 632 857 176 474 940

2023 2022

779 300 779 300

83 125 -51 953

831172 31172

114 297 83 125

665 003 696 175

2023 2022

338 529 338 529

-48 899 -26 330

22 569 22 569

=71 468 -48 899

267 061 289 630

2023 2022

344 224 344 224

-34 422 0

=34 422 =34 422

-68 844 34 422

275 380 309 802
Oyriaa fordrd

2023 2022

49 343 0

3 3

49 416 73
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2023 2022

Forutbet. férsadkringspremie 87 182 71 335
Hissen Ek Mek Verkstad 9 168 9168
Bostadsratterna 5 850 5850
Storstockholms Farmartjanst 13 644 12 720
Simply Brf 746 746
Sappa 19 925 18 709
Mediator 30 879 0
Uppbokad intakt el Q 5772
SUMMA 167 394 124 301
fid. Rénta Skuld

Swedbank 2025 09 25 0,89% 10 440 000
Swedbank 2025 03 25 1,74% 10 700 000
Swedbank 3-manaders 4,63% 7 750 000
Swedbank 2024 10 25 0,97% 10 000 000
SUMMA FASTIGHETSLAN 38 890 000
Avgar lan for omférhandling under nésta rakenskapsar -17 750 000
SUMMA KORTFRISTIGA LANESKULDER 17750 000
SUMMA LANGFRISTIGA LANESKULDER 21140 000
Harav del som berédknas forfalla till betalning senare 4n 2028.12.31 33 890 000
2023 2022

Uppl. rantekostnader 114 045 87 088
Upplupen revisionskostnad 23 750 25 000
Uppbokad kostnad IP Osteraker 0 7 943
Uppbokad kostnad Hammare & Skopa 18 188 Q
SUMMA 155 983 120 031
2023 2022

Fastighetsinteckningar 43 110 000 43 110 000
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@ pakertilly

Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Stensniis i Osteraker
Org.nr 769623-3076

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Stensnés i Osterdker f6r rikenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen 4r forenlig
med arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansriakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i
forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer dr nddvindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa ér tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra nigot av detta.

Brf Stensniis i Osterdker, Org.nr 769623-3076
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@ pakertilly

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for vdsentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4r tillridckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre 4n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som dr limpliga med hinsyn till omstidndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten 1 styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller férhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillréckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revistonsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hédndelser eller férhillanden gora att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

- utviirderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i1 den interna kontrollen som jag identifierat.

Brf Stensniis i Osterdker, Org.nr 769623-3076
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@ pakertilly

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens forvaltning 6r Brf
Stensnis i Osterdker for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdimman behandlar forlusten enligt forslaget 1 férvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for riikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag fir oberoende 1 forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrédckliga och 4ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation 4r utformad s att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i nigot
visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgidrd eller gjort sig skyldig till ndgon fSrsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- p& nagot annat s4tt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betritfande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed

mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om f6rslaget ar forenligt med
bostadsriittslagen.

Brf Stensniis i Osterdker, Org.nr 769623-3076









Verksamhetsberattelse, arbetsgrupper pa Stensnas 2023

Som alla BRF:er har ocksa var férening behov av att halla kostnaderna nere. Vi har darfor
skapat arbetsgrupper, vilka gor arbetet pa ideell basis. Manga foreningar har valt att lagga
ut detta pa externa foretag. Vill du vara med och bidra i nagon av foreningens
arbetsgrupper? Nedan ser du vem du kan kontakta:

e Hamn — Tomas Blomén, blomenproduktion@hotmail.com

e Mark/Tridgdrd — Gittan Wireman Pihl, birgitta.wireman@stgoran.se
e Bastu — Malin Fuierer, malin.fuierer@gmail.com

e Trivsel — Cecilia Hansson, hanson_cecilia@hotmail.com

e Vattnets vdnner — Jérgen Ydrauw, jorgen.ydrauw@gmail.com

e Rent hus — Cecilia Kloth, cecilia.kloth@gmail.com

e Hdllbarhetens vinner — Germund Sellgren, germund.sellgren@gmail.com

Hamnen
Med andra aret som hamnkapten har jag under aret landat i uppgifterna och har en vision
om kommande underhall, forbattringar och férnyelse av bryggor och kringomraden.

Trivselhojare

Under hosten utfordes bygget av staket och sittbank vid huvudbryggan, ett arbete som
genomfdrdes i en utmarkt féreningskansla med en bra uppslutning. Under varen byggs ett
anpassat bord for att bjuda in till samkvamsmajligheter.



Sakerhet och underhall

Under aret som gatt har det "raddats” tva |6sflytande bojar, en av dessa var fran var hamn
vilket gor att vi innan sdsongen kommer att se over de kvarvarande bojarnas hallfasthet.
Flytbryggans infastningar ska besiktigas under kommande ar.

Under de sista dagarna isen |ag kvar genomfordes en forstarkning av den langsgaende
landknutna bryggan, detta da bryggans ursprungliga montering inte varit tillracklig.

Inventering av batplatser
For att i basta mojliga man halla en sa saker hamn optimerarar vi kontinuerligt batplatser
och placering efter storlek pa bat.

/Tomas Blomén

Tradgardsgruppen

Tradgardgruppen har planerat och utfort tva stdddagar. En pa varen och en pa hosten med
mycket bra uppslutning av medlemmarna i féreningen. Ett stort tack till alla som bidragit

med egna redskap, slapkarror med mera for att underlatta arbetet.

Ett fokusomrade som gruppen haft under aret har varit att underhalla/rensa vara
grusgangar. Under 2024 skall eventuellt mer grus inférskaffas.

Tradgardsgruppen har under aret lagt ner cirka 12 timmar for planering, inkdp med mera.



Tradgardsgruppen har l6pande under aret tillsamman med medlemmarna i foreningen klippt
grasmattor, rensat/skott rabatter, rensat stranden, klippt hackar m.m. av eget intresse for
att halla omradet fint och valvardat.

Riktlinjer for skotseln utomhus togs fram 2022 och har varit ett bra verktyg i arbetet.
Huvudfokus ligger pa 6kad trivsel och biologisk mangfald.

Tradgardsgruppen med initiativ av Germund undersokte intresset av odlingslador till
medlemmarna. D3 intresset fanns sa har styrelsen kop in 5 st. pallkragar som nu finns pa
grasytan vid klockstapel. Vi har 5 medlemmar som bokat in sig for dessa. Finns mer intresse
kan antalet eventuellt utokas.

Ett stort tack skall dven ges till Henrik som bokade in en arborist som “trimmat till” vart
tradbestand.

/Gittan och Mats Pihl

Varstadning i underbart varvader Hoststadning
Arborister tar ner den déda tallen. Ovanligt manga renfanor vars frén blev foda till smafaglar
Sandupptagning och ateranvandning av densamma. Hoststadning.



Trivselkommittén

Tanken med trivselkommittén &r att hitta pa aktiviteter dér vi far mojlighet att umgas och lara
kinna vara granar. Under 2023 har vi ordnat korvgrillning under stdddagarna samt genomfort
var omtyckta cykelfest i september. Har du nagot forslag pa aktivitet som du tycker att vi ska
gora? Exempel; Vinlotteri? Vinprovning? Bouletivling? Gemensamt besdka
konstutstéllningar? Hor gdrna av dig om du vill att ndgot roligt ska hédnda och kom girna med
och hjilp till! Vi ser fram emot att hora av dig!

Det finns dven en kajakgrupp som gor spontana paddlingar
dé och da. Ar du intresserad av att hiinga p4, kontakta Cilla
Kloth eller Germund Sellgren

/Cecilia Hansson

Bastu

Ar 2023 s& har jag inhandlat skap till toaletten for
extra stadutrustning. Jorgen har sa snallt varit
behjalplig med montering.

Jag har aven inhandlat annu en korgstol som gick
sonder. Tvattat duschdraperiet ett flertal ganger
och allman 6versyn.

Magnus har kompletterat korgstolarna s att vi
nu har fyra stycken hela korgstolar med dynor.

/Malin Fuierer

Vattnets Vanner

Foreningen har en egen avsaltningsanldaggning fran Enwa som anvander brackt havsvatten
fran Tralhavet som omvandlas genom omvand osmos till sétvatten. Det 4r samma teknik
som anvands pa skadrgardsoar med dalig tillgang pa sétvatten, dven fartyg och ubatar
anvander denna teknik. Var anldggning har en maxkapacitet pa ca 30,000 liter per dygn med
en bufferttank pa 7,500 liter for direkt anvandning. Férbrukningen i foreningen ligger for
narvarande pa ungefar 10,000 liter dygn eller 3,6 miljoner liter vatten per ar.

Vattnet pumpas upp fran Trdlhavet med en sjovattenpump som dr monterad vid yttre
kanten pa féreningens flytbrygga pa nagra meters djup. Det inkommande vattnet filtreras i
flera steg, forst genom ett sandfilter bestdende av flera lager sand/grus och aktivt kol for att
slutligen passera ett fint pappersfilter. Det filtrerade vattnet passerar sen med ett extremt
hogt tryck ett antal membran dar sotvattnet extraheras for att lagras i vara tankar. Den salta
restprodukten pumpas tillbaka till havet igen. Avsaltningsmaskinen tillfor dven mineraler och
ett PH-hojande salt. Utgaende vatten fran tankarna behandlas med UV-ljus innan det
kommer ut i kranarna. Vattnet i tankarna kyls ocksa ned av en konvektor som utnyttjar det
kalla returvattnet fran bergvarmepumparna. Anldggningen ar beldgen i kallarplanet i C2-
huset.



Med den produktion av vatten vi har och till sa pass manga anvandare ar vi alagda av
kommunen att ta vattenprover enligt ett utarbetat schema. Det ar ungefar 15-20
vattenprover arligen, bade mikrobiologiska och kemiska prover. Prover tas direkt fran
avsaltningsanlaggningen, en fast Igh och en ambulerande. Vattnet har vid alla
provtagningstillfallen varit tjanligt.

Under perioden har vi ersatt elkabeln i vattnet som driver sjévattenpumpen, till en elkabel
som ar forlagd pa land i mojligaste man. Pa sa satt raknar vi med en mer driftsdker 16sning
som dessutom &r enklare att serva/reparera vid behov.

For att driva runt det har ar vi en grupp pa 9 personer som skoter allt ideellt.

Vi har en bemannad jour som varje person kor var 9:e vecka, dar vi laser av varden dagligen
samt hanterar eventuella larm vi sms. Pa ett ar byter vi ett 50-tal pappersfilter och rengor
membranen 3—4 ganger. Vi byter membran i maskinen ungefar vartannat ar.

Vi 6vervakar anlaggningen 7x24x365.

/Jérgen Ydrauw

Stadgruppen Rent Hus
| februari tog vi 6ver stadningen av vara gemensamma utrymmen. Detta var ett initiativ for
att minska foreningens fasta utgifter. Stadmaterial inférskaffades och stadrutiner togs fram.

Varje vecka stadas trapphusen i 24:an och 32:an, tvattstugan, soprummet och bastun. En
gang i manaden stddas dven gangarna i vara fyra forrad.

Under 2023 har vi varit 21 medlemmar som delar pa stddningen och materielunderhall.
Detta har inneburit att varje medlem stdadat ett omrade var 6 vecka.

Brf Stensnds Rent Hus heter var Facebookgrupp dar vi kommunicerar.
Vi ser garna att fler anmaler sig for att delta i gruppen.

/ Cilla Kloth, Carin Sellgren och Mona Vehmanen



Anteckningar:



Ordforklaringar

Anlaggningstillgangar. Tillgangar i féreningen som ar
avsedda for langvarigt bruk. Exempelvis mark och
byggnader.

Ansvarsforbindelser. Atagande for féreningen som inte
syns i balansrakningen. Exempelvis borgensfdrbindelse.

Avskrivningar. Ar den kostnad som skall motsvara
vardeminskning péa bland annat féreningens byggnad och
inventarier.

Balanserat resultat. Det 6ver- eller underskott som fors
over till foljande verksamhetsar. Pa den ordinarie
féreningsstdmman beslutas det om hur verksamhetsarets
resultat skall behandlas.

Balansrakning. Visar foreningens tillgangar, fordringar, eget
kapital, skulder och resultat vid verksamhetsérets slut.

Fond for yttre underhall. Enligt féreningens stadgar skall en
arlig avsattning goras till féreningens gemensamma
underhéllsfond. Fonden kan anvandas for reparations- och
underhéllsarbeten.

Férvaltningsberittelse. Ar den del av 8rsredovisningen
som i text forklarar och beskriver det avslutade
verksamhetsaret.

Kortfristiga skulder. Skulder som
féreningen skall betala inom ett ar.

Langfristiga skulder. Skulder som féreningen skall betala
forst om ett eller flera ar.

Omsittningstillgangar. Tillgdngar av kortvarig karaktar.
Exempelvis bankkonto.

Resultatrakning. Visar i siffror féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna har varit
storre 4n kostnaderna uppstar ett 6verskott.

Stéllda panter. Avser de fastighetsinteckningar som
lamnats som sakerhet for féreningens lan samt eventuella
borgensforbindelser.

Arsavgift. For att ticka foreningens kostnader och
avsattningar betalar medlemmarna en arsavgift.
Arsavgiften ar oftast foreningens viktigaste intakt.

Arsredovisning. Handling styrelsen avger dver ett avslutat
verksamhetsar. Arsredovisningen skall omfatta
forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrakning samt
noter.
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