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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for bostadsrattsforeningen Sjokatten 20 far harmed avge redovisning
for tiden 1/1 - 31/12 2018

VERKSAMHETEN

Allmant om verksamheten

Styrelseledamoéter Revisor

Vladimira Dolonius Anfelt Eva Stein

Anders Lilius Styrelsesuppleant
Cecilia Ljungstedt Per Bergenzaun
Marcus Isgren Pascal Backstrom

Mikael Persson
Karin Schuster Von Barnrode

Fastigheten koptes fran Familjebostéader AB den 29 november ar 2000.

Fastigheten bestar av 17 bostadslagenheter och 6 lokaler i gatuplanet.

Samtliga lagenheter upplats som bostadsratter, 6 lokaler var per 2018-12-31 uthyrda.
Fastighetsforsakring och styrelseansvarsforsakring ar tecknade hos Nordeuropa forsakring AB.

Sedan den forra ordinarie stamman har 18 st. styrelsemoéten agt rum. Styrelsen har dessutom haft ett
stort antal arbetsmoten med olika entreprendrer.

Vasentliga handelser
Utforda reparationer och underhall

Tyréns AB har pa uppdrag av BRF Sjokatten 20 utfort flera matningar for kontroll av sattningsrorelser
inom fastigheten Sjokatten 20.

Grundforstarkning: Palarna beraknades fran borjan behéva vara i snitt 6 m langa, att veta exakt hur
langt det ar till berggrunden gar inte utan att provborra i berggrunden. Det visade sig dock att
uppskattningarna var fel. | snitt blev pallangden 16 m. For foreningen innebar det ytterligare kostnad
for grundforstarkningsarbetet om 5,7 miljoner utdver den budgeterade kostnaden. Till detta har
foreningen ocksa gjort vissa standardhéjande arbeten i kallaren. Partiellt stambyte och byte av el.

Kallaren: Rustades upp. Troax kallarférrad inférskaffades och flytten fran medlemmarnas vindsforrad
blev klar 31 mars2019.
Kallaren utrustades @aven med personalutrymme for restaurangen inklusive toalett och dusch.

Garden: Renoverades med ny betongplatta och stenbelaggning ovanpa. Ny tvattmaskin anskaffades
till tvattstugan.

Vinden: Den 1 april fick kbparen av vinden - Koltrasten Fastighetsutveckling AB - tilltrade och fyra
vindsvaningar kommer att fardigstallas under hosten.

Planerade atgarder: Installera hiss pa Luntmakargatan, renovera och férlanga hiss till kallaren pa
Radmansgatan. Installera sakerhetsdorrar. Uppdatera elektriska ledningar i trapphusen, renovera
trapphusen.

Ekonomi: Grundforstarkning blev dyrare an beraknat samt det beréknade priset for vinden blev lagre
an budgeterat. Detta beror pa marknadspriser samt att Koltrasten inte fick bygglov for hissar anda upp
till vindslagenheterna. Féreningen har for narvarande 1an om 20 miljoner. Lanen ligger hos SoliFast: 10
miljoner till Stibor90 +0,70% och 10 miljoner Stibor90 +0,80%.

Avgiften for medlemmarna kommer att héjas. Nivan pa hojningen paverkas av flera faktorer;
totalkostnaden for alla atgarder ovan, hyresnivan fran vara lokalhyresgaster och en eventuell
forsaljning av lokalen pa Radmansgatan som bostadsratt.
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Medlemsinformation

Under aret har 2 lagenheter pa Luntmakargatan bytt &gare.

Flerarsoversikt Belopp i kr

2018 2017 2016 2015 2014

Nettoomsattning 1532430 1502441 1455220 1440418 1467 381

Resultat efter finansiella poster 949774 -198 918 -266 093 24 642 58 757

Soliditet, % 46 93 94 94 94

Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 441 441 441 438 441

Lan/kvm bostadsrattsyta 12 407 360 368 376 383

Ranta/kvm bostadsrattsyta 33 6 7 7 10

Varmekostnad/kvm totalyta 155 151 154 148 152
Eget kapital

Upp, Yttre Bal Arets

Insatser avqift Rep. fond resultat Resultat

Belopp vid arets borjan 21540 325 1972 463 556 611 -1 144224 -198 918

Korrigerat belopp vid arets ingang

Avsattning yttre fond 154 590 -154 590

Disposition enl arsstdmmobeslut

Dispos. av foregaende ars resultat -198918 198918
Arets resultat -949 774
Belopp vid arets slut 21 540 325 1972 463 711201 1497732 -949 774

Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -1497 732
arets resultat -949 774
Totalt -2 447 506
Behandlas sa att
Avsattning till ytire underhallsfond 154 590
balanseras i ny rakning -2 602 096
Summa -2 447 506

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med
tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Rérelseintakter

Nettoomsattning 2 1532430 1502 441

Ovriga rérelseintékter 8 575 3 354

Summa rorelseintakter 1541 005 1505 795

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -1 888 195 -1 457 569

Personalkostnader -39 394 -38 787

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -207 772 -197 092

Summa rorelsekostnader -2 135 361 -1 693 448

Rorelseresultat -594 356 -187 653

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter - -2

Rantekostnader och liknande resultatposter -355 418 -11 263

Summa finansiella poster -355 418 -11 265

Resultat efter finansiella poster -949 774 -198 918

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -949 774 -198 918

Skatter

Arets resultat 4 -949 774 -198 918
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Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 5 22 006 962 22 204 054
Pagaende grundférstarkning 6 15728 108 273 860
Inventarier, verktyg och installationer 7 117 490 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 37 852 560 22 477 914
Summa anlaggningstillgangar 37 852 560 22 477 914
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 349 941 286 084
Ovriga fordringar 111 1758
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 120 870 121 320
Summa kortfristiga fordringar 470 922 409 162
Kassa och bank

Kassa och bank 9 168 944 1674 079
Summa kassa och bank 9168 944 1674 079
Summa omsattningstillgangar 9 639 866 2083 241
SUMMA TILLGANGAR 47 492 426 24 561 155
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Medlemsinsatser
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 23512788 23512788
Yttre reparationsfond 711 201 556 611
Summa bundet eget kapital 24 223 989 24 069 399
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1497 732 -1144 224
Arets resultat -949 774 -198 918
Summa fritt eget kapital -2 447 506 -1343 142
Summa eget kapital 21776 483 22 726 257
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 20 000 000 580 735
Summa langfristiga skulder 20 000 000 580 735
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 4 518 832 447 500
Skatteskulder 207 684 206 511
Ovriga skulder 536 229 115613
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 453 198 484 539
Summa kortfristiga skulder 5715943 1254 163
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 492 426 24 561 155
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre bolag.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvarde. Avskrivning sker linjart éver tillgdngens berdknande livslangd.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar

Materiella anlaggningstillgéngar:
-Byggnader 120
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Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsittning

Foéreningens nettoomsattning under rakenskapsaret var:

Arsavgifter
Hyresintakter, lokaler

Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader

Tomtrattsavgald

Uppvarmning

El

Vatten och avlopp

Hiss

Sophamtning

Stadning

Fastighetsskaotsel

Kabel-TV och Bredband
Snoérojning
Fastighetsforsakring
Forbrukningsmaterial, fastighet
Forbrukningsinventarier, fastighet

Reparationer och underhall

Gard

Varme
Tvattstugan
Elanlaggning
Ventilation
Hissar
Huskropp

7(10)

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
710 148 710 148
822 282 792 293
1532 430 1 502 441
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
268 500 259 900
326 455 317 964

45 151 40 880

50 782 48 412

3 348 5590

59 470 52 452
35430 40 500

18 747 33 333

27 416 16 354

10 211 11 642

46 726 42 780

319 176

424 1432

892 979 871 415
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
22774 279

- 23 750

3825 8178

46 242 -

- 8 255

- 3297

705 988 311 746
778 829 355 505
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Administrativa kostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Kontorsmaterial 1058 1210
Telefon och porto 562 760
Datakostnader 386 370
Ovriga egna administrationskostnader 1992 6778
Revisionsarvode 10 050 14 050
Kameral forvaltning 45 068 44 320
Bankkostnader 3 329 2 951
Fdreningsavgifter 4 923 4 841
Konsultarvoden 40 067 46 525
Ovriga kostnader 4924 5189
112 359 126 994
Fastighetsskatt
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskatt 104 028 103 655
104 028 103 655
Not 4 Resultat efter fondering
Arets resultat -949 774 -198 918
Avsattning till yttre underhallsfond -154 590 -154 590
Resultat efter fondering -1 104 364 -353 508
Not 5 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 23 651 102 23 651 102
23 651 102 23 651 102
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1 447 048 -1 249 956
-Arets avskrivning enligt plan -197 092 -197 092
-1 644 140 -1 447 048
Redovisat varde vid arets slut 22 006 962 22 204 054
Not 6 Grundforstarkning
2018-12-31 2017-12-31
-Pagaende grundférstarkning 15728 108 273 860
15728 108 273 860
Redovisat varde vid arets slut 15728 108 273 860
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 23197 23197
-Nyanskaffningar 128 170

151 367 23197
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -23 197 -23 197
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -10 680 -
-33 877 -23 197

Redovisat varde vid arets slut 117 490 -
Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Lan 12417012 - 580 735
Lan 601010680, ranta 0,70% , ffd 2019-05-29 10 000 000 -
Lan 601010471, ranta 0,80%, ffd 2019-12-06 10 000 000 -

20 000 000 580 735
Lan 12 417012 inlést under 2018.
Not 9 Stallda sakerheter

2018-12-31 2017-12-31
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 20 000 000 5 000 000

20 000 000 5000 000
Summa stéllda sékerheter 20 000 000 5000 000
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Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Sjokatten 20
Org.nr 769603-6792

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Sjokatten 20 for rikenskapsaret 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av freningens finansiella stéllning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens Svriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatriikningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar #ven for den interna kontroll som de bedémer ir nddvéndig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehdller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortséitta verksamheten. De upplyser, nir s 4r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberéttelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sikerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en vésentlig felaktighet om en séddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror

pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n for en vdsentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av freningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgirder som &r lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen,

- utvéirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppriittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns négon visentlig oskerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens forméga att fortsitta verksamheten, Om Jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fiista uppmérksamheten pd upplysningarna i
drsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar #r otillréickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

- utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av drsredovisningen har jag &ven utfért en revision av styrelsens forvaltning f6r Brf
Sjokatten 20 for rakenskapséret 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar frlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 8vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréiffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation dr utformad sa att bokfSringen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska
angeligenheter i Gvrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av séikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i négot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedsma om forslaget ir férenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av freningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

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 férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av riikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pd min professionella bedmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana atgirder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir avsteg och vertridelser skulle ha sirskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 21 maj 2019

nSt.~

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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