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Arsredovisning for rikenskapsaret 2018

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning

- balansrékning

- tillaggsupplysningar

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.
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Fo6rvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark
som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anviandas som komplement till bostadsldgenhet
eller lokal. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt definition i Inkomstskattelagen (1999:1229).
Fastigheten innehas med tomtratt.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma 2018-04-16 och dérpa pafoljande styrelsekonstituering, haft
foljande sammanséttning:

Vald till stimman

Johan Mejare Ordférande 2019
Mats Nyhage Ledamot 2020
Michael Zarzycki Ledamot 2020
Ambra Bolin Ledamot 2020
Agneta Orbring Suppleant 2019

Styrelsen har under &ret hallit 10 protokollférda sammantraden, inklusive ett konstituerande efter stimman.
Dirtill holls en extrastimma, 2018-03-15 i avseende att anta nya stadgar, pa vilken stadgarna avslogs.

P4 ordinarie stimma togs sen forsta beslutet av tva, avseende antagande av nya stadgar, varpé en extrastimma
holls 2018-05-30, pa vilken det andra beslutet togs.

Till revisor for tiden intill dess nésta ordinarie stimma hallits valdes Allan Michalska med Gabriella Hagerdt
Ullberg som revisorssuppleant.

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledaméter i forening.

Féreningsstdamman reserverade 39 000 kr i arvode till styrelsen.

Till valberedning fram till nista ordinarie stimma valdes Kristina R&f (avflyttad).

Foreningen dger fastigheten Sjokatten 15 i Stockholm, Stockholms kommun, med adress Luntmakargatan 75
och Kungstensgatan 33. Fastigheten 4r bebyggd med ett flerbostadshus i 4 plan, vindsvaning och killarplan
med undercentral, tvéttstuga m.m. Bostadshuset innehaller 19 lagenheter och 3 lokaler.

Nybyggnadsar 1885, vardear efter renoveringar 1983.

Fjarrvirme.

18 av foreningens lagenheter upplats som bostadsritter och 1 ldgenhet upplats som hyresritt. Féreningens 3
lokaler hyrs ut.

Total boyta 1 411 m?, lokalyta 182 m>.

Under rikenskapséret har tva bostadsritter dverlatits.

Foreningens fastighet ar forsakrad till fullvarde hos Brandkontoret, Stockholm.

Foéreningen 4r medlem i MBF (M4lardalens Bostadsrittsforvaltning ek for) Visteras.

Styrelsen har tecknat avtal med MBF om ekonomisk och administrativ férvaltning.
Féreningen har avtal med Klaudia Luckiewicz avseende stidning.
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Viisentliga héindelser under rikenskapsaret

Ett nytt hyresavtal pa 4 ar tecknades med Babel Deli under varen.

° Efter matningar av godstjocklek samt ytterligare en fullstindig stamspolning under hésten, sk
mekanisk rengdring, 4r nu bedémningen att ett stambyte inte pakallat inom den narmsta framtiden.
Foérutom ett akut lackage i en lokal som uppstod i samband med spolningen (vilket &r 4tgirdat) finns
vissa skador/brister i avloppssystemet som kommer att behova atgirdas. Styrelsen kommer att ta
stdllning till vilka atgirder som krévs sa snart en fullstindig rapport presenterats fran féretaget som
anlitats.

° Under sommaren genomfordes den planerade fonsterrenoveringen. Samtliga fonster/karmar (forutom i
vindsldgenheterna) och dorrar till garden har mélats utvandigt och renoverats efter behov. Kostnaden
for renoveringen blev sammantaget vasentligt hogre &n den uppskattade i underhallsplanen, dels for att
skicket pa vissa fonster/karmar var daligt pga bristande underhall, dels for att den i underhallsplanen
uppskattade kostnaden enbart avsag battring/strykning (dvs ommaélning) av fonsterna. Styrelsen har
dérfor beslutat om en senarelédggning av nista ars planerade underhall enligt underhallsplanen,
ommalning av entrén/soprum samt tvittstugan till ndstkommande ar.

° Styrelsen har beslutat att binda lanet pa 1,9 Mkr som togs upp i samband med
fasadrenoveringen/takomldggningen, i 5 ar.
° I samband med budgetarbetet beslutade styrelsen om oférandrade avgifter infor ar 2019.

MBF har tagit fram en modell for att sékerstélla en sund ekonomi i en bostadsrittsférening, modellen
analyserar en forenings ekonomi utifran ett uthalligt kassaflode. I modellen ingéar 4ven att hinsyn tas till ett
langsiktigt underhallsbehov. Analysen visar att véar férening har ett positivt uthalligt kassafléde. Styrelsen har
anammat detta synsétt i budgetarbetet och kommer framéver att styra féreningens ekonomi efter denna modell
och inte efter det redovisade resultatet.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning kr 1419819 1217204 1341832 1373311
Resultat efter finansiella poster kr -1224569 -351 991 -234 835 -147 729
Soliditet % 77 79 79 79
Likviditet % 141 319 272 260
Arsavgift per kvm bostadsritt kr 552 552 502 502
Laneskuld per totala kvm kr 3049 3049 3049 3049
Uppvarmningskostnad per totala kvm kr 156 156 157 144
Hyresintékter lokaler per kv * kr 2 807 2 651 2 744 2718

For nyckeltalsdefinitioner se not 1.

* En for hog indexering pé lokalhyra har legat i jamforelsetalen for 2014-2016, varfor nyckeltalet sjunker ar
2017.

Eget kapital
Uppléatelse- Fond for yttre ~ Balanserat Arets
Insatser avgift underhall resultat resultat
Ingdende balans 19 100 395 262 500 1218110 -594 880 -351 991
Reservering till yttre fond 200 000 -200 000
Ianspraktagande av yttre fond -81 406 81 406
Balansering av foregéende ars resultat -351 991 351991
Arets resultat -1 224 569
Belopp vid arets utgéng 19 100 395 262 500 1336704 -1065464 -1224 569

NA—
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Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande stér foljande medel i kronor:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall
Iansprékstagande av fond for yttre underhall
I ny rakning balanseras

Enligt styrelsens forslag till disposition kan &rets resultat Aven tecknas:

Resultat enligt resultatrakning
Dispositioner

Arets resultat efter dispositioner

Behéllning fond for yttre underhll efter disposition

-1 065 464
-1224 569

-2290 033

200 000
-1 069 924
-1 420109

-2290 033

-1 224 569
869 924

-354 645

466 780

4(13)




Brf Sjokatten 15 i Stockholm
769604-9084

Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Ovriga rérelseintikter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Periodiskt underhall

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Fordelning av arets resultat enligt forslaget i
resultatdispositionen

Arets resultat enligt resultatrikningen
Iansprékstagande av fond for yttre underhall
Reservering av medel till fond f6r yttre underhall

Arets resultat efter férindring av fond for yttre
underhall

Not

1,2

NN oA

2018-01-01
-2018-12-31

1419 819
0

1419 819

-849 263
-1 069 924
-115 226
-51 265
-487 150

-2 572 828
-1153 009

17 389
-88 949

-71 560
-1224 569

-1 224 569

-1 224 569
1 069 924
-200 000

-354 645
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2017-01-01
-2017-12-31

1217204
10380

1227 584
-823 759
-81 406
-61 654
-52129
-487 150
-1 506 098
-278 514

15383
-88 860

-73 477
-351 991

-351 991

-351 991
81 406
-200 000

-470 585
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Balansrikning Not 2018-12-31 2017-12-31

1,2
Tillgangar

Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgingar

Byggnader och mark 9 23 005 677 23 490 522
Inventarier, verktyg och installationer 10 4 607 6912
Pagéende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgdngar 11 70 502 70 502
Summa materiella anliggningstillgéngar 23 080 786 23 567 936
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i MBF 2 000 2 000
Andelar i gemensamhetsanliggning 2 000 2 000
Summa finansiella anldggningstillgdngar 4000 4000
Summa anléiggningstillgdngar 23 084 786 23 571 936
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 81994 83366
Klientmedel i SHB 652 286 1301181
Summa kortfristiga fordringar 734 280 1384 547
Summa omsittningstillgAngar 734 280 1384 547
Summa tillgangar 23 819 066 24 956 483
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Balansrikning Not 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 19100 395 19100 395
Upplatelseavgifter 262 500 262 500
Fond for yttre underhall 1336 704 1218110
Summa bundet eget kapital 20 699 599 20 581 005
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 065 465 -594 880
Arets resultat -1224 569 -351 991
Summa fritt eget kapital ' -2290 034 -946 871
Summa eget kapital 18 409 565 19 634 134
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,13 4 887 786 4 887 786
Summa langfristiga skulder 4 887 786 4 887 786
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 39935 53577
Skatteskulder 3113 2 695
Ovriga skulder 14 83 833 174 171
Upplupna kostnader och f6rutbetalda intikter 394 834 204 120
Summa kortfristiga skulder 521 715 434 563
Summa eget kapital och skulder 23 819 066 24 956 483
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Tilliggsupplysningar
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av
foreningens stadgar. Uttag fran fonden gérs genom &verforing till balanserat resultat, for att ticka arets
periodiska underhéllskostnader efter beslut pa féreningsstimma.

Avskrivningar

Materiella anléggningstillgngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.
Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och
darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pé visentliga komponenter. Nyttjandeperioden for
komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 &r. N&r en komponent i en anliggningstillging byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Komponentindelningen har genomf6rts med utgangspunkt i vigledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens sarskilda
forutsattningar. Detta medfor en forandring gentemot foregéende érs berskning av avskrivningskostnader.
Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under ret skrivits av med 1,83 %.
Inventarier skrivs av linjért over tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet berdknas som eget kapital i férhallande till balansomslutning.
Likviditet berdknas som omsattningstillgingar i férhéllande till kortfristiga skulder.

Not 2 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

° D4 styrelsen ej erhallit ett justerat protokoll fran extrastimman som hélls den 30 maj, dir andra
beslutet om antagande av nya stadgar beslutades, har styrelsen kallat till ytterligare extrastimma i syfte
att fa protokollet justerat.

° Styrelsen kommer att ta stillning till hur det svardtkomliga avloppsréret i killaren vilket ej blev bytt
under 2017 da rérbyten gjordes i kallaren, sammantaget med 6vriga rérproblem nir statusrapporten
fran stamspolningen under hosten 2018 presenterats.
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Upplysningar till resultatrikningen

Not 3 Nettoomsittning

Arsavgifter bostider
Hyror lokaler

Hyror bostader
Uppvéarmningsavgifter
Vattenavgifter

Ovriga hyresintikter
Ovriga hyrestilligg
Vattentillagg

Brutto
Ovriga hyresnedsittningar *

Summa nettoomsittning

2018-01-01

-2018-12-31

744 972
489 501
81 468
44 676
2250

0

49 512
14 736

1427 115
-7 296

1419 819
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2017-01-01
-2017-12-31

744 972
459 420
80 424
44 028
0

7200
49 512
13 944

1399 500
-182 296

1217 204

*2017: Hyresreducering pga for hor indexering tidigare ar 175 000 kr samt avdrag for el till ventilation for

lagenheter 7 296 kr).

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer, 16pande underhall
Elavgifter

Uppvérmning

Vatten och avlopp *
Renhéllning

Forsakringar

Tomtrattsavgald
Kabel-TV/Internet

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Summa driftskostnader

2018-01-01

-2018-12-31

44 335
38 561
50 463
250 600
54 669
29 965
36 521
212700
42 840
10 807
77 803

849 264

*2017: Vatten och avlopp inkluderar kostnader for avldsning retroaktivt fran 2015-02-16.

2017-01-01

-2017-12-31

45 809
27 824
42 892
250 124
66 582
29 823
36 194
198 167
36 055
12 904
77 385

823 759
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Not 5 Periodiskt underhall

Byte virmepump (varmvatten)
Byte expansionskirl

Byte avlopp i killare
Fonsterrenovering
Avloppsrenovering

Summa periodiskt underhall

Not 6 Ovriga externa kostnader

Kommunikation

Ekonomisk och administrativ forvaltning
Ovriga forvaltningskostnader
Konsultarvoden

Medlems- och foreningsavgifter

Summa gvriga externa kostnader

Not 7 Arvoden och personalkostnader

Arvode styrelse
Sociala kostnader
Ovriga personalkostnader

Summa arvoden, personalkostnader

Not 8 Finansiella intikter

Ranteintakt klientmedel i SHB
Ovriga rinteintikter
Utdelning MBF

Utdelning Brandkontoret

Summa finansiella intikter

2018-01-01

-2018-12-31

0

0

0

985 653
84272

1 069 925

2018-01-01
-2018-12-31

5330
40 254
8158
60 983
500

115 225

2018-01-01
-2018-12-31

39000
10 898
1367

51 265

2018-01-01

-2018-12-31

2503

3
12 000
2883

17 389
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2017-01-01
-2017-12-31

22 852
40113
18 440
0
0

81 405

2017-01-01
-2017-12-31

11 735
40376
9043
0

500

61 654

2017-01-01
-2017-12-31

39000
11 079
2050

52 129

2017-01-01

-2017-12-31

2 963

4
10 000
2416

15383
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Upplysningar till balansrikningen

Not 9 Byggnader och mark

Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingiende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgéaende planenligt varde

Mark
Utgaende planenligt viirde byggnader och mark
Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvarde mark

Taxeringsvirde dr uppdelat enligt foljande:
Bostéder
Lokaler

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Ingiende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt viirde inventarier, verktyg och installationer

2018-12-31

26 740 827

26 740 827

-3 250 305
-484 845

-3 735150

23 005 677

23 005 677
19 748 000
28 092 000
47 840 000

42 600 000
5240 000

47 840 000

2018-12-31

211 549

211 549

-204 637
-2305

-206 942

4 607
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2017-12-31

26 740 827
26 740 827

2765 460
-484 845

-3 250305

23 490 522

23 490 522
19 748 000
28 092 000
47 840 000

42 600 000
5240 000

47 840 000

2017-12-31

211 549

211 549

-202 332
-2 305

-204 637

6912
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Not 11 Piagiende nyanliiggningar och férskott avseende materiella anldggningstillgangar
2018-12-31 2017-12-31
Ingédende anskaffningsvirden 70 502 70 502
Utgdende anskaffningsvirden 70 502 70 502
Redovisat virde 70 502 70 502
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Réntan ar Lanebelopp
Langivare Riénta % bunden t.o.m. vid arets utgang
Stadshypotek 1,64 90-dgr rorligt 306 240
Stadshypotek 1,73 2023-12-01 1981 546
Stadshypotek 1,97 2020-03-30 2 600 000
Summa: 4 887 786
Avgér kortfristig del 0
Summa skulder till kreditinstitut 4 887 786
Innevarande ar 4r andelen langfristig skuld som forfaller senare 4n 5 &r 4 887 786
Not 13 Stiillda séikerheter och eventualforpliktelser
2018-12-31 2017-12-31

Stillda sikerheter

Panter och dérmed jamforliga sikerheter som har stdllts for egna
skulder och avsdttningar.

Fastighetsinteckningar 7 000 000 7 000 000
Summa stéillda sikerheter 7 000 000 7 000 000
Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser

Inga ansvarsfoérbindelser finns.
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Not 14 Ovriga skulder

Moms

Personalens kéllskatt
Sociala avgifter

Skulder till andelshavare
Ovriga kortfristiga skulder
Deponerade medel

Summa oévriga kortfristiga skulder

Stockholm 29/% -ZZ_ - ﬂ

Johan Mejare
Ordf6rande

2018-12-31

26 833

Mats Nyhage

N \

bra Bolin

. & @ % =~ re rY? 7 .
Min revisionsberittelse har 1amnats 2o J U6

Allan Michalska
Revisor

13(13)

2017-12-31

8772
11 700
11079

25
85595
57 000

174171




Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Sjokatten 15

Org.nr. 769604-9084

Rapport fran lekmannarevisor

Jag har granskat drsredovisningen, rikenskaperna samt styrelsens forvaltningsar 2018 for
Bostadsrattsfreningen Sjdkatten 15. Det &r styrelsen som &r ansvarig for att uppritta
arsredovisningen i enlighet med god redovisningssed och for att skéta forvaltningen i enlighet
med foreningens stadgar.

Jag har granskat att &rsredovisningen &r baserad pd en ordnad bokféring och #r upprittad i
enlighet med god redovisningssed. Jag har dessutom granskat att foreningens verksamhet
skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt och att
foreningens interna kontroll 4r tillracklig.

Baserat pd min granskning anser jag att:
e Arsredovisningen 4r i allt vésentligt uppréttad enligt god redovisningssed och baseras
pé en ordnad bokféring.
o Styrelsens ledaméter har utfért sitt uppdrag med omsorg och i enlighet med
foreningens stadgar.

Jag anser saledes att:
o Foreningsstimman kan faststélla arsredovisningen, och
e Bevilja styrelsens ledaméter ansvarsfrihet.

Stockhol 226

Allan Michalska
Intern revisor




