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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmédnt om verksamheten

Bostadsrattsioreningen SjGtornet upplater bostadsritter i Taby kommun pé adressen Centralvigen 35,
Marken dgs av féreningen.

Foreningen bildades 2001. Byggnaden firdigstalides 2002.

Foreningen beskattas som en akta forening.

Foreningen har sitt séte i Taby.
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REVISOR

Grant Thornton Sweden AB
Maria Johansson, huvudansvarig revisor

VALBEREDNING

Ingrid Mattsson

Bo Viklund

Anja Lidberg

FORENINGSFRAGOR

Ordinarie féreningsstamma hélls den 15 maj 2019,
Styrelsen har haft 12 protokoliférda sammantraden.

Foreningens verksamhet har bedrivits i enlighet med i stadgarna angiven dndamalsbestdmmelse.

Ytorna i f6reningen ar fordelade enligt nedan:

2 rok 17 st 853,5 kvm
3 rok 30 st 3 046,5 kvm
4 rok 8 st 1096,0 kvm
S rok g st 1096,0 kym
Lokaler 2 st 196,0 kvm

Totalt 59 st 6 288,0 kvm
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Fastighetens beteckning ar Jagaren 9.
Fastigheten &r fullvardesforsakrad genom Bostadsrétterna frdn maj 2018 i norska férsakringsbolaget Protector.
Foreningens firma har tecknats av styrelsens ledaméter tva i férening.

Den ekonomiska férvaltningen har under aret handhafts av FRUBO AB. For teknisk férvaltning har FSS Fastighetsservice
AB anlitats.

EKONOMI

Foreningens lan hos SHB uppgick per sista december till 32 475 000 kronor.

I mars omsattes ett lan, ldnet amorterades med 400 000 sek och bands under fyra &r till en rdnta om 1,2%, ldnet I&pte
tidigare till en rdnta om 0,76%.

Ytterligare ett ldn omférhandlades i augusti, lanet bands under tre &r till en rénta pa 1,04%. | augusti beslots ocksé att
det 1an som I6per med hdgst rdnta skall amorteras med 75 tkr per kvartal.

Totalt har lanen amorterats med 600 000 sek under ret,

Visentliga hindelser under rékenskapsaret

Ytterddrren til! handikappramp och soprum har bytts ut efter anmérkning pé férslitning av dorrens fogar.

En vattenskada konstaterades i lokalen som hyrs av 'Det hinger pa héret’. Offerter har tagits in for reparation av det
skadade golvet, arbetet utfors i januari 2020,

Den malning av batkongpelare och pelare p3 framsidan av huset som planerats ske 2019 har, pa grund av hdstens
vaderlek, tvingats skjutas upp till 2020,

Styrelsen har anlitat Enex AB fér genomgdng av féreningens férbrukning av vatten, el och varme i syfte att forsdka
sanka forbrukningen och darmed foreningens kostnader,

Styrelsen har ocksa inhamtat information om eventuelit inférande av laddstolpar i garaget.

Fortiopande sker arlig brandbesiktning av fastigheten, mindre papekanden har dtgérdats.
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Medlemsinformation

Antal
Medlemmar vid arets borjan 83
Tillkommande medlemmar under &ret 3
Avgdende medlemmar under &ret 7
Medlemmar vid drets slut 79

Under 3ret har 4 dverlitelse skett,

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerérsoversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

1901-1912
Nettoomséttning 3832
Resultat fore avskrivaingar 1198
Resultat efter finansiella poster 450
Soliditet % 84
Balansomslutning 213 437
Arsavgift bostader kr/kvm 487
Hyresint. lokal/kvm lokalyta kr 1889
Bankskuld/kvm bostadsrattsyta 5331
Belaningsgrad(skuld/tax.vérde) 0,23

Eget kapital tkr 180 374

1801-1812

3825
992

244

84
213710
487
1837
5429

0,29

179 924

17011712
3750

692

659

84

213 981
478

1824
5528

0,29

179 691
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid drets ingdng

Resultatdisposition enligt féreningsstdmman:

Balanseras i ny rakning
Fordndring av
underhalisfond

Arets resultat

Belopp vid drets utgang

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Férslag till disposition:
Avsattning till underhalisfond
Balanseras i ny rakning
Summa

Medlems-
insatser

178 715 000

178 715 000

-2 033 601
449 742
-1583 859

400 000
-1983 859
-1583 859

Fond fér

yttre
underhdll
2891635

351000

3242 635

Balanserat
resultat

-1927 038

244 437

-351 000

-2 033 601

Foreningens resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.

Arets
resultat

244 437

244 437

449742
449 742

TN
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RESULTATRAKNING
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintdkter, lagerférdndringar m.m.
Nettoomsattning 1 3831887 3824 636
Ovriga rérelseintikter 4576 2 351
Summa rorelseintikter, lagerférindringar m.m. 3836463 3826 987
Rérelsekostnader
Driftskostnader 2 -1773287 -2 001953
Gvriga externa kostnader 3 -350 604 -371424
Styrelsearvoden, inkl. sociala avgifter 4 -85 823 -86 251
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -747 864 -747 901
Summa rérelsekostnader -2 957 578 -3207 529

i

619458

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3578 4 306
Rantekostnader och liknande resultatposter =432 721 -379 327
Summa finansiella poster -429 143 -375 021
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BALANSRAKNING

2019-12-31 2018-12-31

B N N A R T SR RS RE

TILLGANGAR '
Anlaggningstillgdngar
Materiello anldggningstillgdngor
Byggnader och mark 5 210 569 345 211317 209
Summa materiello anldggningstillgdngar 210 569 345 211317 209

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 80 820 45 881
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 6 148 311 154 422
Summa kortfristiga fordringar 229 131 200 303

Kassa och bank :
Kassa och bank 2 638430 2192 533

Summa kassa och bank 2638430 2192 533

SUMMA TILLGANGAR _ 213 436 906 213 710 045
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2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital
Bundet eget kapital
Mediemsinsatser 178 715 000 178 715 000
Fond for yttre underhall 3242635 2891635
Summa bundet eget kapital 181 957 635 181 606 635
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 033 601 -1927 038
Arets resultat 449 742 244 437
Summo fritt eget kapital -1 583 859 -1 682 607

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 32 175 000 32975 000

Kortfristiga skulder
Kort del av langfristiga lan 300 000 100 000

Depositioner magnetbricka 1100 1100
Leverantorsskulder 204 973 133 387
Skatteskulder 11824 5831
Ovriga skulder 80972 83 383
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 8 289 261 487 310

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 213 436 906 213 710 045
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NOTER

Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10
Arsredovisningen har uppréttats enligt drsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anliggningstiligangar
Nedan fians nyttjandeperioderna angivna fér féretagets materiella anldggningstiligéngar,

Under 2013 upprittades en underhdlisplan fér fastigheten som stricker sig trettio &r framdver, denna skall I5pande
uppdateras. Mot denna bakgrund har en avskrivning av fastigheten uppgdende till 0,5 procent ansetts kunna motiveras.
Avskrivningen har ej belastat resultatrakningen fér & 2015, 2016 samt 2017 med hanvisning till de hégre avskrivningar
som gjordes fram till och med 2009.

Procent Ar
Byggnader och mark 05 200
Forbattringsarbeten 10 10

Arsavgifter bostader 2968 248 2 968 248
Tele / kopplingsskap 50 985 50 128
H ¢ esintakt lokal 346 944 339252
Hyresintakt garage 442 440 446 296
Fastighetsskatt 23270 20712
Summa 3 831887 3824636

/A
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nader:
Fastighetsskotsel och stadning -245 317
Hissbesiktning -2 375
El -153 783
Uppvarmning -500 575
Vatten aoch aviopp -189 281
Sophdmtning/renhdlining -127 074
Grundavtal jour/bevakning -9 898
Fastighetsforsakring -68 388
OVK och Radonmaétning -
Kabel-TV -189 380
Grundavtal hissar -18 608
Snéréjning/sandning -8 820
Fastighetsavgift/skatt -104 609
Reparation och underhall -140 889
Reparation och underhéll hiss -10 024

Reperation och underhall fasad "
Reparation och underhall tak -

Forbrukningsmaterial / inventarier -4 266
Summa -1773 287

10{12}

-237 640
-2 250
-161 105
-545 381
-94 726
-93 035
-9 406
-61489
-20 598
-188 736
-46 279
-3106
-97 659
-66 743
-49 741
-12423
-283 960
-27 675
-2 001 952

Revisionsarvode -11533
Kameral forvaltning -88 201
Kameral forvaltning, extra -2 287
Ovriga kostnader, admin, porto m.m. -3513
Foreningsomkostnader -11134
Konsultkostnader -
Bankkostnader <3672
Foreningsavgifter -5980
Stammokostnader -25 505
Telefon -10 192
P-plats hyra -181 468
Hemsida -4 435
Ovriga externa tjanster -2 684
Summa -350 604

Arvode -76 000
Sociala kostnader -9 823
Summa -85 823

-14 926
-75220
6771
-5 308
-10 542
-5714
-3 306
-5 860
-18615
-7 094
-177 476
-4 425
-36 168
-371 425

-74 000
-12 251
-86 251
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Ingdende anskaffningsvirden Byggnad 145 902 163 145 902 163
ingdende anskaffningsvirden Mark 77 700 000 77 700 000
Utgdende anskaffningsvdrden 223 602 163 223 602 163
Ingéende avskrivningar -12 284 954 -11537053
Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -747 864 -747 901
Utgdende avskrivningar -13 032818 -12 284 954
Redovisat virde 210 569 345 211317 209

Fastighetsférsakring 23573 21236
Comhem 48 226 47 343
Securitas jourmontér 10 390 G 898
Bostadsrétterna 6090 5980
Frubo AB 7 861 22 050
Taby Kommun 3184 3121
Episo 42 926 42 246
Telia 2 548 2 548
Sandbergs Hiss 3513 -
Summa 148 311 154 422

Stadshypotek 30484 2022-06-30 1,16% 4 400 000 4 400 000
Stadshypotek 130486  2022-09-30  1,30% 4 500 000 4 500 000
Stadshypotek 783036  2024-07-30  1,04% S 100 000 5175 000
Stadshypotek 924682  2023-01-30  1,20% 9 000 000 9 400 000
Stadshypotek 39391 2021-07-30  1,14% 4 600 000 4 600 000
Stadshypotek 130485  2023-09-3¢  1,49% 4 875 000 5 000 000
Kort del av ldnga 1&n -300 000 -100 000
Summa 32 175 000 32975000

Skuld som f&rfaller senare @n 5 &r berdknas till 30 975 000 kr
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‘Not 8. Upplupnakostnaderforutbe (': er - 2019-12-31 ~,va‘_" $2018-12-31
Forskottsinbetalda avgifter/hyror 124 890 296 233
Upplupna utgiftsréntor 28012 35010
FSS Fastighetsservice 13 355 -
Sandbergs Hiss - 13740
Eon 81939 95 500
Direkt Stad 9110 8880
Fortum 13762 18 584
Stena Recycling 10 764 4363
AA Glas = 15 000
Hissen AB 7 429 -
Summa 289 261 487 310

Not ‘9 . ' Stilldasskerheter 0 2019:12-31 < 2018:12:31
Fastighetsinteckningar 54 270 000 54 270 000
UNDERSKRIFTER

Taby 2020- C'& -1«7)

- By - Fi |

" Barbro K&hler . Lena Gullberg N

- a2 .
-y g L AR A
: i y o o ~

/;;‘7/3/; v Sl —~ /t—gv IA:%,-A/ 4 !7%

Birgitta Persson Kerstin Westergren Traff
/ {ersétter Ulla-Britt Séderblom Malmlsf som
suppleant)

Vér revisionsberattelse har limnats 50 ‘M WV.B 2 0 ?’U

Grant Thornton Sweden AB

o,

Maria Johansson
Huvudansvarig auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bef Sjétornet
Org.nr 769606-9710

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisning
rikenskapsaret 2019-01-01 -- 2019-12-31.

Enligt vir uppfattning har irsredovisningen upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 augusti 2019 och av
dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ir forenlig med drsredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller resultatrikningen
och balansrikningen.

for o for

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs niirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi 4r
oberocnde i forhillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ir tillrdckliga och
indamilsenliga som grund fér vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt Arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar iven for den interna kontroll som den bedémer 4r
nédvindig for att uppritta en Arsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av irsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedé gen av £6 gens férmiaga att fortsitta verksamhcten. Den
upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhillanden som kan piverka
formigan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vira mil 4r att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
irsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehiller vira uttalanden. Rimlig
sakerhet ir en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsti pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i 4rsredovisningen.

Registrerat revisionsbolag

()

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdémc
och har en professioncllt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
Agsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocgentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhimtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
indamalsenliga for att utgora en grund for vra uttalanden. Risken fér
att inte uppticka cn visentlig felaktighet till folid av ocgentligheter ir
hogre idn for en visentlig felaktighet som beror pA misstag, cftersom
oegentligheter kan inncfatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller 4sidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for vir revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektivitcten i den
interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om Limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av Arsredovisningen. Vi
drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osiikerhetsfaktor som avser sddana
hindeclser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittclsen fista uppmirksamheten pa upplysningasna i
Arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar 4r otilledckliga, modificra uttalandet om
4rsredovisningen. Vira slutsatser bascras pd de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhAllanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisni diribland upplysni och om
irsredovisningen 4terger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi miste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, disbland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vir revision av 4rsredovisningen har vi 4ven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for foreningen for rakenskapsiret 2019-01-01
--2019-12-31 samt av férslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rakenskapsiret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt denna besksivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi dr
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det it styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémaing av om utdelm.ngen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som féreningens verksamh
omfattning och risker stiller pi storleken av foreningens egna kapnta.l,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Stysclsen ansvarar for szeningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fordopande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation 4r utformad s4 att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
o6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mil betriffande revisionen av forvaltingen, och dirmed vérct
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrclscledamot 1
nigot visentligt avseende:

+ foretagit nigon étga.rd eller g;nrt ng akyld:g nll nigon forsummelse
som kan féranleda ersittning gen, cller

* pi nigot annat sitt handlat i strid med bomdsrﬁttslagcn, tilimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, 4rsredovisningslagen cller
stadgarna.

Viart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed virt uttalandc om detta, 4r
att med dimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r cn hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka Atgirder eller forsummelser som kan foranleda
crsittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag tll
dispositioner av foreningens vinst cller forlust inte ir forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av cn revision cnligt god revisionssed i Sverige anviander vi
professionellt omdéme och hax en pmfessionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forust grundar sxg frimst pﬁ
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillke de gsitgird

som utférs baseras pd vir professionella bcdomnmg med
utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskaingen pé sidana tgirder, omriden och forhillanden som ir
visentliga for verksamheten och diir avsteg och évertridelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gir igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra
forhallanden som ir relevanta fér virt uttalande om ansvarsfrihet.

Registrerot revisionsbolag
Member of Grant Thornton Internationcl Ltd

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust bar vi granskat om forslaget
ir férenligt med bostadsrittslagen.

Norrkdping den 30 mars 2020
Grant Thornton Sweden AB

Auktoriserad revisor
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