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ARSREDOVISNING

for rakenskapsaret 2016

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Stensétan i Nacka far harmed avge arsredovisning fér foreningens
verksamhet under rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2016, féreningens 9:e verksamhetsar.

1. Féreningens d@ndamal och verksamhet

Féreningens dndamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslégenheter fér permanent boende och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning. Uppla-
telse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvdndas som kom-

plement till bostadsldgenhet eller lokal.

Styrelsens sate
Styrelsens sate ar i Nacka kommun, Stockholms lan.

Foreningen i korthet

Bostadsrattsféreningen &r ett privatbostadsféretag — en dkta bostadsrattsférening. Inga lagenheter eller
lokaler finns for uthyrning. Féreningens firma registrerades av Bolagsverket 2007-10-31 och tillstand att upp-
lata bostadsréatter erhdlls 2008-06-04 nar foreningens ekonomiska plan registrerats av Bolagsverket.

Bostadsrattsforeningen Stensétan i Nacka ligger i tatorten Alta och dger fastigheten Alta 14:103.

Styrelse
Styrelsen har efter féreningsstdmman 2016-04-12 haft féljande sammansattning:
Lars Evre ordférande
Ola Bergstrém ledamot
Kjell Mj6érning ledamot
Suppleant har varit Margareta Norell.
Vid stamman avgick Goran Andersson och Victor Ageyev som ledaméter.
| tur att avga vid ordinarie féreningsstamman 2017-04-26 &r samtliga ledaméter och suppleanten.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda sammantraden.

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats, férutom av styrelsen som helhet, av tva styrelseledamdéter i férening.

Revisor
Revisionsbyra har varit Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med huvudansvarig, auktoriserad revisor
Per Andersson.

Valberedning

Valberedare har varit Lars-Goran Forslund (sammankallande), Fredrik Nord och Monica Lindberg.
i
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Langsiktig malsittning
Styrelsens langsiktiga mal ar att

« underhalla och utveckla fastigheten sa att dess vérde bestar,

« ansvarsfullt férvalta féreningens tillgangar for att i méjligaste man undvika stora avgiftshéjningar,
«  vidta skadeférebyggande atgéarder for att skapa ett tryggt och sékert boende,

« utveckla energihushallningen i fastigheten.

Strategi och inriktning
Vi ska na vara mal genom att

e gora avséttningar av finansiella medel enligt underhallsplanen som ligger till grund fér fastighetens
framtida underhall. Alternativt amortera pa féreningens lan med ett belopp motsvarande rekommen-

derad avsattning i enlighet med underhallsplanen.

e hantera foreningens ekonomi med malséattningen att minimera och stabilisera réantekostnaden med
beaktande av ranterisk och annan risk samt att langsiktigt minska skuldséattningen,

e utféra okuldra besiktningar av fastigheten for att i ett tidigt skede upptéacka uppkomna skador och
andra brister,

e regelbundet kontrollera energiférbrukningen och i samarbete med leverantérer uppna minsta mdjliga
energianvandning av varme och el.

Arsavgifter och hyror

Arsavgifter samt hyror for parkeringsplatserna har varit oféréandrade under 2016. Den genomsnittliga ars-
avgiften for bostader ar 631 kr/m?.

Manadshyran f6r en garageplats har varit 700 kr och fér en parkeringsplats med motorvarmaruttag pa
garden har varit 450 kr.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsékrad i Trygg-Hansa via Forsakringsakademien, JW AB som har fullmakt att
foretrada féreningen vid upphandling av férsékringar. | férsdkringsskyddet ingar dven ansvarsforsakring for
styrelsen och kollektivt bostadsrattstillagg med mera.

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstdmma holls 2016-04-12 i Alta Kulturknut. | stimman deltog 19 medlemmar som
representerade 15 bostadsréatter.

Medlemmar och overlatelser
Fo6reningen hade 76 medlemmar per 2016-12-31.

Under aret har 3 bostadsratter dverlatits. Bostadsratterna har salts for mellan 3 150 000 - 3 625 000 kr.
Det genomsnittliga priset var 44 496 kr/m?. Féregaende ar skedde 4 cverlatelser till ett genomsnittligt pris av

39 111 kr/m?.

Andrahandsuthyrning

En lagenhet ar upplaten i andra hand t.o.m. 2017-06-30. Styrelsens policy fér andrahandsuthyrningar
féljer bostadsrattslagen. Tillstand l&mnas om bostadsréttshavaren har skal for upplatelsen och féreningen 4
inte har nagon befogad anledning att vagra samtycke. is
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Medlemsinformation

Styrelsens ambition ar att pa basta satt halla medlemmarna informerade om styrelsens planer och de
beslut som fattas av styrelsen. Informationen om aktuella handelser férmedlas genom Nyhetsbladet

Stensdtan. En annan informationskélla ar féreningens webbplats som kontinuerligt utvecklas.

Ekonomisk férvaltning, drift och service
Fastighetens drift och service uppratthalls huvudsakligen av entreprencrer enligt avtal.
Den ekonomiska forvaltningen har sedan 2014-04-01 utfoérts av Mediator AB.

Service och skétsel av tekniska installationer samt rondering av fastigheten har sedan 2016-01-01 utforts
av Wahlings Installationsservice AB, WIAB.

2. Information om fastigheten

Allmant

Féreningen dger fastigheten Alta 14:103 som utgérs av ett markomrade (tomt) med tillhérande byggna-
der; bostadshus och cykelférrad. Nybyggnadsaret ar 2009 da byggnaderna uppfordes av JM AB. Tomtens
areal 4r 3679 m? och boarean (BOA) 4r 4039 m?.

Bostadshuset

Huset ar 4 vaningar hogt med 1-2 suterrdngvaningar. Hiss finns i samtliga tre trappuppgangar. Huset har
flaktventilation med varmeatervinning, s.k. FX-ventilation. | huset ar installerat Telia Bredband 100/100 Mbit/s

via fiber med bredbandstelefoni och digital-tv. Kostnaden fér tjdnsten ingar i arsavgiften. Under huset finns
ett kallgarage for bilparkering som tillhér samfalligheten, GA 80.

Foreningen dger och forvaltar 48 lagenheter som samtliga upplats med bostadsrétt:

« 13 lagenheter om 2 rum och kék, 55 - 72 m*

20 lagenheter om 3 rum och kék, 68 - 102 m?
10 lagenheter om 4 rum och kék, 81 - 102 m?

4 |agenheter om 5 rum och kok, 112 m?

1 lagenhet om 6 rum och kék, 184 m?

Samfalligheter
Inom fastigheten finns tre gemensamhetsanl&ggningar, GA:

« GA79 - Kaillsortering av atervinningsbart avfall, dar évriga deldgare &r Brf Harsyran och Brf
Vattenmyntan,

« GA 80 — Garaget, dér dvriga delagare &r Brf Harsyran och Brf Vattenmyntan,

+  GA 86 — Innergarden, dar Wallenstam Fastighets AB &r del&gare.

Anlaggningarna forvaltas direkt av deldgarna genom s.k. del&garférvaltning. Alla kostnader (investeringar,
drift- och underhallskostnader) fordelas enligt de andelstal som beslutades av lantmaterimyndigheten vid

anldggningarnas bildande.

Parkering

Féreningen har 32 parkeringsplatser i kallgaraget (GA 80) och 16 6ppna parkeringsplatser med motorvar-
maruttag som hyrs ut till medlemmarna. Ingen extern uthyrning tillats.
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Miljo och energi
Foreningen tillampar kallsortering av hushallens avfall. Undermarksbehallare for hushallssopor, matavfall
och kallsortering av tidningar och férpackningar finns pa garden invid gatan.

Husets energianvandning ar lag — 60 kWh/m?2 och ar varav el 26 kWh/m?. (Liknande hus: 95-116 kWh/m?
och nya hus 90 kWh/m?). Energideklarationen kan bestallas pa Boverkets webbplats. Energideklarations-ID:

521496.

Foreningen har abonnemang hos Vattenfall AB for leverans av fjarrvarme samt elnatsavtal med Nacka
Energi AB. For leverans av el har féreningen elhandelsavtal med Malarenergi AB.

Underhall och reparationer

Underhallsplaner gallande fastigheten (Alta 14:103) och samféllighetens garage (GA 80) har uppréttats
av Fastum UBC Fdrvaltning AB under 2016. Planerna innehaller atgarder under en tioarsperiod (2017- 2026)
och prognos om renoveringsbehovet pa 30 ar samt indikerar vilken summa som behover avsattas till yttre
underhallsfonden varje ar. Omprioriteringar av atgéarder, tidsintervall och kostnader kan givetvis ske nar fak-
taunderlaget uppdateras i samband med framtida underhallsbesiktningar.

Utover det planerade underhallet utfors akut underhall (reparationer) och I6pande underhall av mindre
omfattning. Fastighetens nuvarande skick har inte heller 4samkat foreningen nagra stdrre och kostsamma
underhallsatgarder.

Planerat underhall 10 ar

Under perioden planeras ett antal storre underhallsatgarder som malning av trapphus och fasader samt
renovering av flaktaggregaten. Kostnaderna for de planerade atgarderna uppskattas till ca 2,9 Mkr, som
delvis maste lanefinansieras. Stora underhallsatgarder maste som regel finansieras med nya lan, vilket ar

normailt.

3. Foreningens forvaltning och utveckling

En grundlaggande princip i forvaltningen ar sjalvkostnadsprincipen. Féreningen ska bara ta ut sa stora
arsavgifter som kravs for att bara sina egna kostnader och bor éver tid varken ga med vinst eller forlust.

Arsavgifterna ska tacka féreningens Ipande kostnader samt de framtida underhallskostnaderna, vilket
gors genom avskrivningar och avsattningar till yttre underhallsfonden, som framgér av resultat- och balans-
rakningen.

Avgifterna bor om majligt hallas pa en jamn stabil niva med sma érliga avgiftsforandringar. D& kan amor-
teringar pa lanen vara en regulator. Det innebar att i tider med lagt réntelage bor man passa pa att amortera
mycket eller I6sa lan, medan i tider med hogt rantelage kan man minimera amorteringen. Detta har ocks3

varit styrelsens nuvarande strategi.

Finansiella tillgangar och skulder

Foreningen har tva lan hos SBAB. Ett 1an pa ca 20 Mkr med fem ars rantebindningstid och 3,55 % ranta
och ett lan pa 8,6 Mkr med 3 manaders rantebindningstid och rorlig ranta. Sannolikt kommer lanerintorna att
ligga pa relativt laga nivaer aven under 2017, vilket avsevart kan sénka féreningens rantekostnad, nar det
bundna lanet ska omsattas pa villkorsandringsdagen i juni 2017.

Under éret har féreningen amorterat ner det rorliga lanet med totalt 800 tkr, vilket har varit mojligt genom
att foreningen har haft en stabil ekonomi med en god likviditet. Styrelsens strategi att amortera pa lanen kan
visa sig vara fordelaktig i handelse av att féreningen behover ta nya lan for att finansiera kommande under-

hallsatgarder och eventuella investeringar i fastigheten.
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Ekonomisk utveckling

Historisk finansiell information — Jamforelsetal

Utveckling enligt arsredovisningar 2013 2014 2015 2016
Nettoomsattning, tkr 2 867 2 863 2 840 2 856
Resultat efter finansiella poster, tkr -100 -618 -488 -584
Balansomslutning, tkr 141 425 140 860 138 770 137 530
Soliditet (totala egna kapitalet i procent av

balansomslutningen) 78 % 78 % 78 % 79 %
Genomsnittlig arsavgift bostader, kr/m? 631 630 631 631
Belaning, kr/m? boarea 7 649 7 646 7 265 7 067
Taxeringsvarde — Byggnad, kr 50 234 000 50 234 000 50 234 000 50 451 556
Taxeringsvarde — Mark, kr 13 800 000 13 800 000 13 800 000 14 800 000
Avséttning underhallsfond, kr/m? boarea 25 25 25 25

Information som hémtas fran budgetar och prognoser &r styrelsens nuvarande férvéntan pa ekonomins
utveckling och utgdr ingen garanti for faktiskt utfall om exempelvis nér i tiden underhallsatgérder genomférs
eller till vilken kostnad. Informationen utgor inte heller ndgon garanti fér hur féreningen i framtiden beslutar

att finansiera sina utgifter.

Vid en fortsatt god likviditet i foreningen beddms dock att arsavgifter och hyror fér parkeringsplatser kan

hallas oférandrade under 2017.

Arets resultat

Foreningen redovisar ett negativt resultat fér aret (-584 604) vilket var férvantat da arsavgifter inte tas ut

for att tdcka hela avskrivningen pa byggnaden.

Arets drifts-, personal- och réantekostnader samt féreslagen avsattning till yttre underhallsfond tillsammans

med den i budgeten for 2016 planerade amorteringen har tackts in av arsavgifterna fér 2016.

4. Forslag till resultatdisposition
Avsattning och uttag ur underhallsfonden gérs inom resultatdispositionen efter beslut av féreningsstam-

man.

Till féreningsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat 488 536

Arets resultat, underskott -584 604
-96 068

Styrelsen foreslar att:

Till underhallsfonden avsatts 100 975

I ny rdkning 6verfors -197 043
-96 068

Foreningens ekonomiska stallning i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrakning samt noter.
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RESULTATRAKNING

RORELSENS INTAKTER
Nettoomsiéttning
Arsavgifter

Hyresintékter

Ovriga rorelseintikter
Ovriga intékter
SUMMA INTAKTER

RORELSENS KOSTNADER
Kostnader for fastighetsforvaltning
Driftskostnader
Administrationskostnader
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Reparations- och underhallskostnader
Reparationer

Planerat underhall

Personalkostnader

Avskrivningar, materiella tillgangar

Byggnader

RORELSERESULTAT

Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter

Utdelning
Rantekostnader

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Statlig skatt
ARETS RESULTAT

Org. nr: 769617-6663

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

2016

2 548 980
306 530
2 855 510

430
2 855 940

-1 257 181
-49 064
-34 948

-1 341 193

-11 931
-55 400
-67 331

-147 542

-1 111 500

188 374

2015
1260
-775 976
-7172 701

-584 327
=277
-284 604

Sidan 7 av 15

2015

2 548 980
291 245
2 840 225

121
2 840 346

-1 100 519
-52 376
-42 148

-1 195 043

-30 392
-22 500
-52 898

-129 721

-1 111 500

351190

3 066

0

-842 722
-839 656

-488 467
0

-488 467

a0
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Byggnad
Mark

Finansiella tillgangar
Aktier i Fastum
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Insatskapital

Upplatelseavgifter

Yttre underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resuliat

Arets resultat

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Kortfristig skuld till kreditinstitut
Leverant6rsskulder

Egna skatteskulder

Upplupna kostnader
Forskottsinbetalda hyror/avgifter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Org. nr: 769617-6663

Not 6

Not 7
Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

2016

107 721 271
29 000 000
136 721 271

17 100

74 811
45 285
120 096
671 614

137 530 081

27 652 000
79 998 000
656 338

108 306 338

488 536
-584 604
-96 067

27 942 671

600 000
189 090
52 790
314 165
221 094
1377 139

137 530 081

Sidan 8 av 15

2015

108 832 771
29 000 000
137 832 771

17 100

21689
41 983
63 672
856 430

138 769 973

27 652 000
79 998 000
55 363
108 205 363

1077978
-488 467
589 511

28 942 671

400 000
124 804
30 285
279 387
197 951
1032 427

138 769 973
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Forandring av eget kapital

Insatskapital |Upplatelse- |Yttre under- |Balanserat |Arets resultat
avgifter hallsfond resultat

Belopp vid arets ingang 27 652 000 79 998 000 555 363 1077 978 -488 467
Disposition av 2015 ars
resultat -488 467 488 467
Avsattning till underhallsfond 100 975 -100 975
Arets resultat -584 604
Belopp arets utgang 27 652000 | 79998 000 656 338 488 536 -584 604

NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens all-

manna rad BFNAR 2012:1 (K3).

Avskrivningar

Byggnaden skrivs av systematiskt éver byggnadsdelarnas bedémda nyttjandeperiod. Féreningen tilldm-
par komponentavskrivning vilket innebar att byggnaden delas upp i olika utbytbara delar, komponenter, med
olika nyttjandeperioder och ddrmed olika avskrivningstider. Vid framtida ersattningsinvestering resultatfors
eventuellt restvarde och ersatts med den nya komponentens anskaffningsvarde. Féljande avskrivningstider

anvands:
«  Stomme 200 ar.

- Fonster daorrar, elcentral, elkablar, rér, hisskorg/gejdrar 50 ar.

+ Tak, fasadputs, balkong 40 ar.
«  Ovriga byggnadsdelar 15 - 25 ar.

Arvoden
Arvoden till fértroendevalda redovisas som personalkostnad.

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

Belopp anges i hela kronor, SEK.

2016
Not 1
Hyresintakter
Garage 238 490
P-platser 68 040
Summa 306 530

2015

226 650
64 595
291 245

G
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Not 2
Ovriga intékter
Paminnelseavgifter

Summa

Not 3

Driftskostnader
Fastighetsskotsel, entreprenad
Fastighetsskotsel, extra tjanster
Stadning

Obligatoriska besiktningar
Hissar

Serviceavtal

El

Varme

Vatten

Sophantering

Forsakring

GA 80 Garage

GA 79 Kéllsortering
Internet/TV

Revisionsarvode

Ovriga férvaltningskostnader

Summa

Not 4

Fastighetsskatt/avgift

Byggnaden har asatts vardear 2009. Fr.o.m. 2015 - 2019 belastas
fastigheten med halv fastighetsavqift.

Den kommunala fastighetsavgiften 2016 var 634 kr/ldgenhet och ar.
Statlig fastighetsskatt utgar med 1% pa taxeringsenhet Alta GA:80
som avser ett garage som Brf Stensétan har gemensamt med Brf
Harsyran och Brf Vattenmyntan. Brf Stensétans andel ar 4/9-delar

av taxeringsvardet 1 016 000.

Not 5

Personalkostnader

Arvoden till styrelse
Kostnadsersattningar

Summa arvoden

Sociala avgifter

Summa arvoden och sociala avgifter

2016

430
430

35 824
136 956
63 000
0

50 864
13 323
166 655
236 763
172 358
37 953
41 252
64 730
23 565
130 582
34 169
49 188
1 257 181

34 948

125 583
102

125 685
21 857
147 542

Sidan 10 av 15

2015

121
121

33 900
120 670
64 500
10 000
53 040
3 368
146 730
149 991
165 658
41 171
34 390
42 658
25 164
125 607
29 250
54 423
1100 519

42 148

111 250
661

111 911
17 810
129 721
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Taxeringsvirde Alta 14:103
Byggnadsvéarde

Markvarde

Summa taxeringsvarde

Taxeringsvirde Alta GA:80 totalt 1 016 000
Brf Stensétans andel &r 4/9-del
Byggnadsvarde

Summa taxeringsvarde

Summa totalt taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligt foljande:

Bostader
Lokaler

Bokfért varde

Byggnader

Anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restvarde enligt plan
Summa bokfért varde

Mark
Anskaffningsvarde
Bokfort varde mark

Totalt bokfort varde byggnader och mark

Not 7

Ovriga fordringar
Skattekonto

Brf Harsyran

Brf Vattenmyntan
Summa

2016

50 000 000
14 800 000
64 800 000

451 556
451 556

65 251 556

64 800 000
451 556

111 650 000
-2 817 229
-1 111 500
-3 928 729

107 721 271

107 721 271

29 000 000
29 000 000

136 721 271

29 339
22 791
22 681
74 811

Sidan 11 av 15

2015

50 234 000
13 800 000
64 034 000

62 800 000
1234 000

111 650 000
-1705 729
-1 111 500
-2 817 229

108 832 771

108 832 771

29 000 000
29 000 000

137 832 771

73
10 872
10 744
21 689
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2016
Not 8
Forutbetalda kostnader/upplupna intiakter
Forutbetalda férsékringspremier 7442
Tak och fasadgruppen AB 3 688
Svenska Virtuella system AB 2 071
Foérutbetalda internet/TV-kostnader 32 084
Summa 45 285
Not 9
Bank
SBAB 293 672
Nordea 377 942
Summa 671 614
Not 10
Skulder kreditinstitut

Réntejust. Rénta

SBAB Rorlig ranta 0,59 %
SBAB 2017-06-02 3,55 %
Summa fastighetslan
Kortfristig del av fastighetslan - ndsta ars amortering
Summa langfristiga laneskulder
Harav del som berdknas forfalla till betalning senare &n 2021-12-31

2016
Not 11
Upplupna kostnader/forutbetalda intakter
Uppl. rantekostnader 129 659
Uppl. revisionsarvoden 27 000
Uppl. styrelsearvoden 110 750
Uppl. sociala avgifter 20 000
WIAB 17 381
Fastum 9375
Uppl. férvaltningsarvode, gemensamhetsanlaggningar 0
Fastighetsskoétsel och snéréjning 0
Summa 314 165
Not 12

Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 33 000 000

Sidan 12 av 15

2015

6 215
3 688

32 080
41 983

141 796
714 634
856 430

Skuld
8 600 000
19942 671
28 542 671
600 000
27 942 671
25 542 671

2015

126 835
20 000
95 917
21 265

0

0

12 000
3 370
279 387

33 000 000
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Not 13
Viasentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga vasentliga handelser finns att rapportera. j
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GRAFIK

Rorelsens kostnader 2016 — 3 443 542 kr

775976

m Drift och fast.forvaltning

M Reparationer och underhall
Personalkostnader

W Avskrivningar

M Rantekostnader

1111 500

Drift- och forvaltningskostnader aren 2015 och 2016
Ar 2015 —totalt 1 195 043 kr
Ar 2016 —totalt 1 341 193 kr
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For Bostadsrattsféreningen Stensoétan 1 Nacka

Alta 2017-03-10

4/&1”{;--:*’{ € UM,

Lars Evre Ola Bergstrém jell Mjérnin

REVISIONSPATECKNING
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[/~ JoHer—

Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Per Andersson

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Stensotan 1 Nacka org.nr 769617-6663

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Stensotan i Nacka for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodviandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare

sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméga att
fortsdtta verksamheten. Den upplyser, nir sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka
formagan att fortsédtta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra maél ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av
siakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige
alltid kommer att upptécka en viasentlig felaktighet om en s@dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund 1 arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anviander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for védsentliga felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller

asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgiarder som ar lampliga med hinsyn till omstidndigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av drsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att
fortsiatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en viasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hidndelser eller forhallanden gora att en forening inte

langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvirderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
didribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,

diribland de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat. ﬁ
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Stensotan i Nacka for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande

foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed 1
Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ar tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelédgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse

att foreningens organisation #r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

VAart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och diarmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ngon férsummelse som kan foranleda
ersiattningsskyldighet mot foreningen, eller

e pandgot annat sitt handlat i strid med arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed vért uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar forenligt

med bostadsrattslagen.

Rimlig sidkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller

forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen. =

/

AR
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fraimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgiarder som utférs baseras pa vér professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och viisentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgirder, omriden och forhallanden som &r vidsentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gdr igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 27 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Per Andersson
Auktoriserad revisor
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