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FORVALTNINGSBERATTELSE

tyrelsen for Brf Steningeterrassen far hdrmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31.

VERKSAMHETEN
Allmant om verksamheten
Féreningens har sitt sdte i Sigtuna kommun.

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas intresse genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter och
lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus och marken ska anvédndas som komplement till bostadslégenhet och lokal.

Foreningens fastighet

Foreningens fastighet bendmns Sigtuna Steninge 8:550.

Taxeringsvardet for &r 2017 &r 45 000 000 kronor varav byggnadsvérdet r 33 000 000 kronor och
markvardet &r 12 000 GO0 kronor.

Markareal 13 713 kvm.

Antalet bostadsritter uppgar till 53 stycken med en total yta om 4 S10 m2.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstamma, 2017-05-23 och idljande konstituerande sammantrade haft foljande
sammansattning:

Ordinarie ledamoter

Jan Nyaquist Ordférande
Karl-Johan Wirtanen Vice ordférande
Birgitta Ehrlin Sekreterare
Tommy Sunesson Ledamot
Lennart Lindén Ledamot
Suppleanter

Sune Bystrom
Jenny Nygren
Kenneth Hedlund
Robert Hedberg

Styrelsen har under dret haft 12 protokollférda moten, 1 konstituerande méte efter arsstamman, samt ett antal arbetsmoten.

Revisorer
Oscar Westerlund Ordinarie
Krister Holmgren Suppleant

Valberedning

Tommy Eklund
Erik Thorsel!
Margaretha Oberg
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Véasentliga hiéndelser under rikenskapsaret

Den ekonomiska forvaltningen under verksamhetsaret har skétts av ABJ Boférvaltning AB Uppsala.
Arvode till styrelsen, 6vriga medlemmar samt I6n till anstllda finns redovisade i not 14~ 4
Lokalvarden har utforts av Beriht Melin.

Foreningen har utfért mainings- och trdunderhall av samtliga terrasser.

Foreningen har genomfort justering av 15-tal sovrumsfénster pa entrésidorna.

Foreningens 30-ars jubileum firades med gérdsfest den 2/9.

Foreningen genomférde tva stéddagar (maj och oktober).

Foreningens egen hemsida startades upp.

Foreningen har fortsatt byten av markiser och hjul till terrassdérrarna.

Foreningen har satt ny lina i flaggstangen.

Foreningen har antagit nya reviderade stadgar pa tva stammor (maj och juni).

Foreningen har bytt samtliga ytterarmaturer pa baksidan av fastigheten.

Foreningen har bytt till ny sand i lekladan.

Foreningen har Iatit renovera hissarna i réd och grén port.

Foreningen har latit stamspola i réd och delar av grén port.

Féreningen har tecknat nytt elavtal fran 1 maj f6r 3 ar framét.

Féreningen har efter fuktskadeproblem pa terrassernas tétskikt hos légenheterna 31 och 32 totairenoverat dessa.
Féreningen har kompletterat larminstallationen i undercentralen.

Foreningen har installerat reservkraft till var larmanléggning.

Foreningen/styrelsen har i enlighet med stadgarna §29 besiktigat fastigheten inklusive vira allménna utrymmen. Inga
iakttagelser av sarskild betydelse har upptackts,

MEDLEMSINFORMATION

Féreningen hade vid rékenskapsarets utgang 83 (f.g ar 85) medlemmar férdelade pa 59 bostadsrattsldgenheter.
3 medlemmar har under aret [amnat féreningen och 1 medlem har tillkommit.

Foreningen &r ett sa kallat privatbostadsféretag, en akta bostadsrattférening.

Under éret har 1 bostadsrétt Sverlatits.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut i enlighet med féreningens stadgar. Det &r kdparen som betalar
overlatelseavgift.

Foreningen har under rékenskapsaret haft en anstalld.

FLERARSOVERSIKT

Ar 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning, tkr - 4180 3836 4178 4178 4081
Resultat efter finansiella poster, tkr 14 314 213 152 107
Soliditet % 29 29 28 27 27
Eget kapital, tkr 11272 11258 10844 10786 10578
Taxeringsvérde, tkr 45000 45000 41200 41200 41200
Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta bostider 834 764 834 834 817
Lan kr per kvm bostadsyta kr vid arets utgang 5402 5484 5565 5647 5728
Lan i férhallande till taxeringsvarde % 58,94 59,83 66,32 67,29 68,26
Genomsnittlig skuldranta % 2,22 2,33 29 3,50 3,58
Avsatt till fond yttre underhall kr/kvm UBA 33 33 33 33 33
lanspréktaget av fond yttre underhall kr/kvm

UBA 0 0 0 154 102
Antal dverlatelser 1 1

Forsaljningspris kr/kvm bostadsréattsyta 23125 23783
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingéng 3399 027

Resultatdisposition enligt féreningsstémman:

Balanseras i ny rakning

Forandring av fond yttre

underhall

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 3399 027

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:

Avsittning till fond fér yttre underhali
Balanseras i ny rakning

Summa

Fond fér
yttre
underhall
1636072

160 000

1796 072

160 000
5916 935
6076 935

Balanserat
resultat

5908 715

314 455

-160 000

6 063 170

Arets
resultat

314 455

-314 455

13 765
13 765

4(11)

Totalt

11258 269

0
13 765
11272034

Féreningens resultat och stalining framgar av efterféijande resultat- och balansrakning med tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING

Rérelseintikter, lagerférandringar mom.
Nettoomsattning '

Ovriga rérelseintékter

Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlédggningstillgangar.

Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

3.4,56,7

2017-01-01
2017-12-31

4179732
59 941
4239673

-2811875
-362 756
-455 221

-3 629 852

609 821

60

-596 116

-596 056

13765

13765

13 765
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2016-01-01
2016-12-31

3835796
37 786
3873582

-2092 873
-388914
-455 221

-2937 008

936 574

8 654

-630773

-622 119

314 455

314 455

374 455
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materielle anldggningstillgéngar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10

2017-12-31

34 866 272
34866272

34 866 272

22 584
42 354
64 938

2097 182
2097182

1458 143
1458 143

3620263

38 486 535

6(71)

2016-12-31

35321493
35321493

35321493

2032182
2032182

1501 468
1507 468

3601488

38922981

-3
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

11

11

12

2017-12-31

3398027
1796 072
51795099

6063170
13765
6 076 935

11272 034

26 125 000
26 125 000
400 000
222 013

79

24 432

442 977

1089 501

38486 535
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2016-12-31

33399 027
1636072
5 035 099

5908 715
314 455
6223170

11 258 269

26 525 000

26 525 000

400 000
223 353

43 060
473 299

1139712

38 922 981
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

8(11)

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anldaggningstillgangar

Typ
Byggnader

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter, bostader
Hyresintakter, garage
Hyresintdkter, p-plats

Not 3 Lépande reparationer och underhall

Underhall, reparationer {astighet
Reparation bostad, terrasser skador
Underhall, reparationer tvattstuga
Underhall, reparationer hissar

Not 4 Planerat underhall

Tvéttstuga

El

Carportar

VA, Stamspolning

Hissar, uppgradering samt byte hydralolja
Fasader, malning

Procent
1,36

Antal ar
7

2017

4082732
72 000
15 000
4179732

2017

243 937
204 475
34 309
57 310
540 031

2017

17 888
180 000
743 785
941 683

2016

3751671
72 000
12 125
3 835796

2016

424 415
54 221
18 968
54 789

552 393

2016

31736
19988
116 346

168 070
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Not 5 Driftkostnader
Fastighetsské&tsel
Tradgardsskotsel

Snordjning

Fastighetsel

Vatten och aviopp
Avfallshantering
Fastighetsforsgkring
Skadedjursforsakring

tadning
Kabel-TV
Underhallsavtal inomhusklimat AB
Forsakringsersattning

Not 6 Fastighetsavgift
Fastighetsavgift
Not 7 Ovriga rérelsekostnader

Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial

Kreditupplysningar
Kontorsmaterial

Telefon och post

Bredband, eget brf
Revisionsarvoden
Féreningsgemensamma aktiviteter
Ekonomisk férvaltning

Avgifter bolagsverket
Bankkostnader

Tidningar, tidskrifter och facklitteratur
Ovriga externa tjénster
Bostadsratterna

Hemsida/ webbhotell

2017

40 465
21333
38 920
529 509
102 308
74 490
100 686
5111
47 683
18 636
-45 421
933 721

2017

77 585
77 585

2017

80 256
200

9 048
8636
6 004
17 781
67 155
76 252
1800
1576
30538
5860
13750
318 856

9(11)

2016

44 144
22313
90 668

545 927
93 661
72 426
94 113
15 096

4375
47 108
17 877

1047708

2016

74812
74 812

2016

92 662
200

8 683
11109
2977
20875
27 349
73 500
900
2105
1007
2 663
5 860

249 890
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Not 8 Styrelsearvoden och personalkostnader 2017 2016
Styrelsearvoden 76 338 64 123
Ovriga arvoden 15¢ 900 193 050
Stédning 74 540 74 640
Telefonersatining - 600
Bilersattning 86 674
Sociala avgifter 51792 55431
Kostnadsersattningar - 395
362 756 388 913
Not 9 Byggnader och mark 2017-12-31 2016-12-31
ingaende anskaffningsvérde byggnad 39752 341 39 752 341
Utgéende anskaffningsvérden 39 752 341 38752 341
Ingdende avskrivningar byggnad -7 886 848 -7 431 627
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -455 221 -455 221
Utgaende svskrivningar byggnad -8 342 069 -7 886 848
Ingaende anskaffningsvérde mark 3456 000 3456 000
Utgaende anskaffniningsvérde mark 3456 000 3 456 000
Redovisat virde 34 866 272 35 321493
Texeringsvarden 45 000 000 45 000 000
Not 10 Ovriga fordringar 2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto ‘ 22 584 12 844
Skattefordringar - 2 694
22 584 15 538
Not 11 Langfristiga skulder 2017-12-31 2016-12-31
_ Stadshypotek, 646277, ranta 2,98%, villkorséndras 2018-04-30 8 000 000 8 000 000
Stadshypotek, 56586, rénta 1,30%, villkorséndras 2018-04-30 8 200 000 8 200 000
Stadshypotek, 917090, ranta 1,98%, villkorséndras 2020-12-30 10 325 000 10 725 000
Avgar, kortfristig del av fastighetslén ' -400 000 -400 000

26 125 000 26 525 000
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Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna réntekostnader 91573 101 503
Beraknat arvode for revision 21000 21000
Forskottsbetalda arsavgifter och hyror 330404 333 421
Ovriga upplupna kostnader - 17 375
442 977 473 299
Not 13 Stallda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckning 41168 000 41 168 000
41 168 000 47168 000
Summa stéllda sdkerheter 41 168 000 41 168 000
Not 14 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Under &r 2018 planeras:

- Villkorséndring av lan per 2018-04-30.

- Utredning kring eventuella tatskiksreparationer av 46 st terrasser ovan markplan.
- Uppgradering, kontroll, larmning av ventilationssystemet.

- Installation av magnetitfélla i pannrummet.

UNDERSKRIFTER
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Min revisionsberattelse har lamnats 20

Oscar Westerlund
Auktoriserad revisor
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AUKTORISERADE OCH GODKANDA REVISORER

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdimman i Bostadsriittsforeningen Steningeterrassen

Org.nr. 716419-7951

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av A&rsredovisningen for

Bostadsréttsforeningen Steningeterrassen for ar
2017-01-01—2017-12-31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella
stillning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
beréttelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga
och dndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer 4r nddvéandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehdller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens forméga att fortsdtta
verksamheten. De upplyser, nir si &r tillimpligt, om
forhdllanden som kan paverka formdgan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa
fel, och att 1amna en revisionsberittelse som innehiller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara

visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och bed6mer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa-beror pa
oegentligheter eller pd fel, utformar och utfor
granskningsédtgirder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &4r tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre 4n for en vésentlig felaktighet
som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en fOrstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r ldmpliga med hinsyn
till omstidndigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller
forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
méste jag i revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om é&rsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhéllanden gora att en forening
inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

e utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, diribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.



" Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Steningeterrassen for ar
2017-01-01—2017-12-31 samt av forslagen till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag #r oberoende i forhallande till
foreningen 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 tillrdckliga
- och dndamélsenliga som grund for 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 &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att fOreningens organisation &r
utformad si att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande, ir att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon 4tgird eller gjort sig skyldig till négon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen

e pa ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka étgérder eller forsummelser som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig frdmst pd revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som
utfors baseras pd min professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag
fokuserar granskningen pd sddana &tgérder, omraden och
forhdllanden som &4r visentliga for verksamheten och dar
avsteg och Overtrddelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna 4atgirder och andra
forhdllanden som 4r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.
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