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| Arsredovisning for rikenskapsaret 2017

Styrelsen avger foljande drsredovisning.
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Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegréinsning. Upplatelse far dven omfatta mark
som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anviindas som komplement till bostadsldgenhet
eller lokal. Foreningen &r ett privatbostadsfretag enligt definition i Inkomstskattelagen (1999:1229).
Fastigheten innehas med tomtritt.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma 2017-04-26 och dirpa pafsljande styrelsekonstituering, haft
fsljande sammanséttning;

Vald till stimman

Johan Mejare Ordférande 2019
Rune Forsberg f.d. ordf6rande 2018 avgatt
Mats Nyhage Ledamot 2018
Karl Milfors Ledamot 2018
Michael Zarzycki Ledamot 2018

Styrelsen har under &ret hallit 12 protokollférda sammantriden, inklusive tva konstituerande efter stimman.

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

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledamdoter i forening.

Féreningsstimman reserverade 39 000 kr i arvode till styrelsen.

Till valberedning fram till nésta ordinarie stimma valdes Kristina Rif,

Foreningen dger fastigheten Sjskatten 15 i Stockholm, Stockholms kommun, med adress Luntmakargatan 75
och Kungstensgatan 33. Fastigheten dr bebyggd med ett flerbostadshus i 4 plan, vindsvaning och kéllarplan
med undercentral, tvittstuga m.m. Bostadshuset innehaller 19 ldgenheter och 3 lokaler.

Nybyggnadsér 1885, viirdedr efter renoveringar 1983,

Fjérrvirme.

18 av foreningens lagenheter upplats som bostadsritter och 1 ligenhet upplats som hyresritt. F Oreningens 3
lokaler hyrs ut.

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

Under réikenskapsaret har tva bostadsritter Sverlatits.

Féreningens fastighet dr forsikrad till fullvirde hos Brandkontoret, Stockholm.

Féreningen dr medlem i MBF (Mélardalens Bostadsrattsforvaltning ek for) Vasteras.

Styrelsen har tecknat avtal med MBF om ekonomisk och administrativ frvaltning,
Foreningen har avtal med Klaudia Luckiewicz avseende stidning,
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Visentliga héindelser under rdkenskapsdret

. Varmvattenpumpen och expansionskirlet har bytts under bérjan av ret pga svag viirme i element och
varmvattnet.
® Inspektionen som gjordes foregaende ar av avloppssammarna pévisade da att stammarna var i sémre

skick &n befarat. Styrelsen har enligt beslut pa ordinarie stimma (motion) anlitat ett oberoende
konsultféretag att lata granska filmerna fran inspektionen tidigare (andrahandsutlatande). Utlatandet
visar dels att filmerna dr svarbedomda da filmningen gatt fort, dels att avloppsstammarna 4r kraftigt
belagda vilket medfor att det dr svart att ge utldtande om rérens skick.

. Liggande avloppsror i killlaren har bytts da vi har haft en licka tidigare (fick lagas akut) och
inspektionen som gjordes tidigare klart pavisade att réren var i déligt skick. Ett svardtkomligt ror
kvarstar dock att bytas.

° Hyresavtal med Babel Deli har sagts upp till omférhandling. Ett nytt avtalsforslag 4r framtaget att gilla
fr om april 2018.

o Projektledare/besiktningsman har anlitats infor den planerade fonsterrenoveringen under nista ar.

) Nya stadgarna behver antas senast den 30 juni 2018 pga lagéndring. Beslut om nya stadgar kommer

sannolikt att kréva dven en extra stimma under som planeras att hallas innan ordinarie stimma.

MBF har tagit fram en modell for att sikerstélla en sund ekonomi i en bostadsrittsforening, modellen
analyserar en forenings ekonomi utifrdn ett uthalligt kassafldde. I modellen ingér dven att hinsyn tas till ett
langsiktigt underhallsbehov. Analysen visar att var forening har ett positivt uthalligt kassafléde. Styrelsen har
anammat detta synsétt i budgetarbetet och kommer framéver att styra foreningens ekonomi efter denna modell
och inte efter det redovisade resultatet.

Flerarséversikt

2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning ke 1217204 1341832 1373311 1346642
Resultat efter finansiella poster kr -351 991 -234 835 -147 729 7324
Soliditet % 79 79 79 88
Likviditet % 319 272 260 264
Arsavgift per kvin bostadsritt kr 552 502 502 502
Laneskuld per totala kvm kr 3 049 3049 3049 1427
Uppvirmningskostnad per totala kvm kr 156 157 144 140
Hyresintékter lokaler per kvm * kr 2 651 2 744 2718 2768

For nyckeltalsdefinitioner se not 1.

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

Eget kapital
Upplételse- Fond for yttre  Balanserat Arets
Insatser avgift underhall resultat resultat
Ingdende balans 19 100 395 262500 1302294 -444 229 -234 835
Reservering till yttre fond 0 0
lanspréktagande av yttre fond -84 184 84 184
Balansering av féregéende &rs resultat -234 835 234 835
Arets resultat -351 991
Belopp vid érets utging 19 100 395 262500 1218110 -594 880 -351991
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Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande star f5ljande medel i kronor:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall
Tansprakstagande av fond for yttre underhéil
I ny rikning balanseras

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

Resultat enligt resultatrikning
Dispositioner

Arets resultat efter dispositioner

Behallning fond for yttre underhall efter disposition

-594 880
-351991

-946 871
200 000
-81 406

-1 065 465

-946 871

-351 991

-118 594

-470 585

1336 704
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Ovriga rérelseintékter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Periodiskt underhéll

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintékter 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
Iansprakstagande av fond {6r yttre underhall
Reservering av medel till fond for yttre underhall

Arets resultat efter foriindring av fond for yttre
underhall

Not

1,2

~NOoY Lt

2017-01-01
-2017-12-31

1217204
10380

1227 584
-823 759
-81 406
-61 654
-52 129
-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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2016-01-01
-2016-12-31

1341 832
0

1341 832
=778 604
-84 184
-56 657
-80 997
-500 768
-1 501 210
-159 378

13 403
-88 860

=75 457

-234 835

~234 835

-234 835
84184
0

-150 651
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Balansrikning

Tillgangar

Anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagéende nyanliggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgngar

Summa materiella anldggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i MBF

Andelar i gemensamhetsanliggning
Summa finansiella anldggningstillgéngar
Summa anliggningstillgdngar
OmsiittningstillgAngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter

Klientmedel i SHB

Summa kortfristiga fordringar

Summa omsiéttningstillgdngar

Summa tillgangar

2017-12-31

23 490 522
6912

70 502
23 567 936

2000
2000

4000

23 571 936

0
83 366
1301181

1384 547

1 384 547

24 956 483
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2016-12-31

23 975 367
9217

70 502
24 055 086

2000
2000

4000

24 059 086

12 246
77 543
1197992

1287781

1287 781

25346 867

Y
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2017-12-31

19 100 395
262 500
1218110

20 581 005

-594 880
-351 991

-946 871

19 634 134

13,14 4 887 786

4 887 786

53577

2695

15 174 171
204 120

434 563

24 956 483
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2016-12-31

19100 395
262 500
1302294
20665 189
-444 229
-234 835
-679 064

19 986 125

4 887 786

4 887 786

42 366
1802
89 035
339753

472 956

25346 867
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Tilldiggsupplysningar

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen 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 gors genom Sverforing till balanserat resultat, for att técka arets
periodiska underhallskostnader efter beslut p féreningsstimma.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.
Fastighetens betydande komponenter beddms ha visentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och
ddrmed har fastighetens anskaffningsvérde fordelats pd vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden for
komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 4r. Nir en komponent i en anldggningstillging byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Komponentindelningen har genomftrts med utgdngspunkt i vigledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens sérskilda
forutsittningar. Detta medfor en fordndring gentemot féregdende ars berdkning av avskrivningskostnader.

Byggnadens komponenter skrivs av linjért Sver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,81 %.

Inventarier skrivs av linjdrt 6ver tillgangens bedomda nyttjandeperiod.

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

Not 2 Viisentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

o Det kvarstdende (svaradtkomligt) avloppsroret i kiillaren skall bytas.

. Nya stadgar behéver antas senast 30 juni 2018 pga lagéindring. Beslut kommer sannolikt att kréva extra
stimma som planeras att hallas innan ordinarie stémma.

. Fonsterrenovering samt uppfriaschning/ommalning av framf6rallt entré/trapphus och tvéttstugan &r
planerat.

. Styrelsen kommer att ta stillning till ev risker och kostnad f6r mekanisk rengéring av de stdende

stammarna for kunna bedoma skicket och/om ett stambyte inom en snar framtid &r fortsatt pakallat?
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Upplysningar till resultatriikningen

Not 3 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Hyror lokaler

Hyror bostéder
Uppvérmningsavgifter
Ovriga hyresintikter
Ovriga hyrestilligg
Vattentilldgg

Brutto
Ovriga hyresnedsittningar *

Summa nettoomséttning

2017-01-01

-2017-12-31

744 972
459 420
80 424
44 028
7200
49512
13 944

1399 500

-182296

1217204
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2016-01-01
-2016-12-31

677 232
477 300
79 908
44 028
7200
49 516
13 944

1349 128
7296

1341 832

* Hyresreducering pga for hor indexering tidigare &r 175 000 kr samt avdrag for el till ventilation for ldgenheter

7 296 kr).

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer, 16pande underhall
Elavgifter

Uppvirmning

Vatten och avlopp *
Renhéllning

Forsikringar

Tomtréttsavgild
Kabel-TV/Internet

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Summa driftskostnader

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
77385

823 759

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

2016-01-01
-2016-12-31

41 143
26 600
37 502
251303
41 411
29 485
35030
176 367
42319
20 951
76 492

778 603

Ny
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Not 5 Periodiskt underhall

Spolning och filmning av avloppsledningar

Bedomning av spillvattenledningar
Byte virmepump (varmvatten)
Byte expansionskr]

Byte avlopp i kéllare

Summa periodiskt underhall

Not 6 Ovriga externa kostnader
Kommunikation
Indrivning

Ekonomisk och administrativ forvaltning
Ovriga f6rvaltningskostnader
Medlems- och féreningsavgifter

Summa dvriga externa kostnader

Not 7 Arvoden och personalkostnader

Arvode styrelse

Arvode 6vrigt

Sociala kostnader

Ovriga personalkostnader

Summa arvoden, personalkostnader

Not 8 Finansiella intikter

Rénteintékt klientmedel i SHB
Ovriga rénteintikter
Utdelning MBF

Utdelning Brandkontoret

Summa finansiella intikter

2017-01-01
-2017-12-31

0
0
22 852
40113
18 440

81 405

2017-01-01
-2017-12-31

11735
0
40376
9043
500

61 654

2017-01-01
-2017-12-31

39000
0
11079
2 050

52 129

2017-01-01

-2017-12-31

2963

4
10 000
2416

15 383
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2016-01-01
-2016-12-31

59 848
24336

2016-01-01
-2016-12-31

3663
5202
39 009
81283
500

56 657

2016-01-01
-2016-12-31

39000
22 800
18 513

683

80 996

2016-01-01

-2016-12-31

2229

57
8000
3117

13 403
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Upplysningar till balansrikningen

Not9 Byggnader och mark

Byggnader

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Ink6p/Aktiveringar (Tak och Fasad)
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéende planenligt vérde

Mark
Utgende planenligt viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvérde mark

Taxeringsviirde &r uppdelat enligt f5ljande:
Bostéder
Lokaler

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden
Utghende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt viirde inventarier, verktyg och installationer

2017-12-31

26 740 827
0

26 740 827

~2 765 460
-484 845

-3250305

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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2016-12-31
23 556 845

3183982
26 740 827

-2280 615
-484 845

-2 765 460

23 975 367

23 975 367
19 748 000
28 092 000
47 840 000

42 600 000
5240 000

47 840 000

2016-12-31

211 549

211 549

-186 410
-15923

-202 333

9216
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Not 11 Pagdende nyanliggningar och férskott avseende materiella ankiggningstillgdngar
2017-12-31
Ingéende anskaffhingsvirden 70 502
- Ink&p (tak/fasad) 0
- Ink6p (stambyte kéllare) 0
- Aktivering tak 0
- Aktivering fasad 0
Utgaende anskaffningsvirden 70 502
Redovisat viirde 70 502
Not 12 Ovriga fordringar
2017-12-31
Skattekontot 0
Ovriga fordringar 0
Summa dvriga kortfristiga fordringar 0
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Réntan #r Lénebelopp
Langivare Rénta % bunden t.0.m. vid &rets utgéng
Stadshypotek 1,64 90-dgr rorligt 306 240
Stadshypotek 1,64 90-dgr rorligt 1981 546
Stadshypotek 1,97 2020-03-30 2 600 000
Summa: 4 887 786
Avgér kortfristig del
Summa skulder till kreditinstitut 4 887 786
Innevarande ar dr andelen langfristig skuld som forfaller senare 4n 5 ar 4 887 786

12(13)

2016-12-31

3098 772
85210
70 502
-1 742 400
-1 441 582

70 502

70 502

2016-12-31

11 021
1225

12 246

2
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Not 14 Stillda sékerheter och eventualforpliktelser

Stillda séikerheter

Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som har stdllts for egna

skulder och avsdttningar.
Fastighetsinteckningar
Summa stilida séikerheter
Ansvarsférbindelser
Ovriga ansvarsforbindelser

Inga ansvarsférbindelser finns.

Not 15 Ovriga skulder

Moms

Personalens kéllskatt
Sociala avgifter

Skulder till andelshavare
Ovriga kortfristiga skulder
Deponerade medel

Summa 6vriga kortfristiga skulder

éiee-khelm 207§ -03./3

-
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Mats Nyhage

Kﬁén Michalska
Revisor

Karl Milfors

ZT

Johan Mejare

2017-12-31

7 000 000

7 000 000

2017-12-31

8772
11700
11 079

25
85595
57000

174171
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2016-12-31

7000 000

7 000 000

2016-12-31

32010
0

0

25

0

57 000

89 035



Till féreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Sjokatten 15

Org.nr. 769604-9084

Rapport fran lekmannarevisor

Jag har granskat drsredovisningen, rékenskaperna samt styrelsens forvaltningsar 2017 for
Bostadsrittsforeningen Sjokatten 15. Det &r styrelsen som &r ansvarig for att uppritta

&rsredovisningen i enlighet med god redovisningssed och for att skota forvaltningen i enlighet
med f6reningens stadgar.

Jag har granskat att &rsredovisningen 4r baserad pa en ordnad bokféring och 4r upprittad i
enlighet med god redovisningssed. Jag har dessutom granskat att féreningens verksamhet
skots pé ett &ndamaélsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt och att
foreningens interna kontroll 4r tillracklig,

Baserat pa min granskning anser jag att:
e Arsredovisningen #r i allt visentligt upprittad enligt god redovisningssed och baseras
pa en ordnad bokforing.

o Styrelsens ledamdter har utfort sitt uppdrag med omsorg och i enlighet med
foreningens stadgar.

Jag anser sdledes att:
e Foreningsstimman kan faststilla &rsredovisningen, och
e Bevilja styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet.

Stockholm.2 8—0.

i

Michalska
Intern revisor
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