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Forvaltningsberattelse

-t .

Styrelsen 16r Brf Skaldjuret, Katrineholm, 716424-0553 far harmed avge arsredovisning for 2016.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att

| foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan
i tidsbegransning. Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning iill féreningens hus,
; om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Verksamheten

Den ekonomiska forvaltningen har under aret, enligt férvaltningsavtal, handhafts av
Forvaltnings AB Graden.

Foreningens handkassa har handhafts av Stefan Sonevang.

Vid arets utgéng var medlemsantalet 78 stycken fordelade pa 47 stycken l&genheter.
Fastigheten ar forsakrad till fullvarde i Lansférsakringar.

Styrelsen

Ordftrande Anneli Karlsson

Sekreterare Magnus Johansson

Ledamot Hakan Steiner

Ledamot Stefan Sonevang

Suppleant Malin Henriks

Revisor LR Revision & Redovisning Crebro Vingaker AB, Jens Forneng
Valberedning Bengt Bjérk, sammankallande

Christoffer Tegnemyr

FOreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter - tva i forening.
Styrelsen har beviljat sju stycken lagenhetsdverlatelser under aret.

Styrelsen har ¢j beviljat nagon andrahandsuthyrning under aret.

Under aret har styrelsen hallit tolv stycken protokoliférda sammantréaden samt en ordinarie
foreningsstamma den 13 maj 2016.

Fastigheten
Fastighetsbeteckning: Ostronet 1 & Krabban 1
Adress: Nasnaregatan i Katrineholm
Byggar: 1992
Taxeringsvérde: Ostronet 1, 12 852 000 kr varav byggnadsvarde 9 513 000
Krabban 1, 15 912 000 kr varav byggnadsvarde 11 778 000
Lagenhetsférdelning: 47 st lagenheter pa 4 rum och kok a 109 m? vardera i form av 9 st
radhuslangor. | anslutning finns utvandiga férrad och carportsiangor.
Total boyta: 5123 m?
Fastighetens areal: 18 266 m*
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Vasentliga hdndelser under och efter rdkenskapsaret
Avgiftsfri manad i jan-16

Soprum o fastighetsférrad har fatt kodlas.

Samtliga cylindrar i alla lagenheter ar utbytta till en nytt Ilassystem.
Extra amortering 500 000kr

Handelser efter rikenskapsaret slut och planerade underhallsarbeten.
Avgiftsfri manad i jan-17
Var/Sommar 2017- ommalning fonster utsida séderlage Gvervaning.

Eget kapital
Fond fastighets- Bealanserat Arets
Insatser underhall resultat resuffat
Vid arets bérjan 5 232 747 1 406 231 2 855 253 618 398
Resultatdisp. enligt stammobeslut 618 398 -618 398
Fondavsattning enligt stammobes|ut 86 292 -86 292
Arets resultat 426 499
Vid arets slut 5 232747 1492 523 3 387 359 426 499
Flerarstversikt Belopp i kr
2016 2015 2014 2013
Nettoomsatining 3117 530 3117 533 3117 533 3117 627
Resultat efter finansiella poster 426 499 618 398 674 336 576 926
Resultat i % av nettoomsatthingen 13,7 19,8 21,6 18,5
Soliditet, % 24,7 23,5 22,1 20,4
Balansomslutning 42 668 481 42 973 070 42 896 846 43 205 008
Nyckeltal i kr/m? boyta
Arsavgift 664 664 863 663
Lan 6216 6 334 6 432 6 664
Gemensam elkostnad 12 13 11 13
Vattenkaostnad 46 43 45 43

Forslag till disposition av foreningens resultat

Befopp i kr
Till stammans férfogande star féljande belopp
balanserat resultat 3387 359
arets resultat 426 499
Totalt 3813 858
Styrelsen foresiar fOljande disposition till stamman
ill féreningens fond fastighetsunderhall reserveras enligt stadgarna
ett belopp motsvarande minst 0,3% av taxeringsvardet for féreningens hus 86 292
balanseras i ny rakning 3727 566
Summa 3813 858

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

Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31

Rdérelseintédkter

Nettoomsatining 2 3117 530 3117 533

Summa rérelseintakter 3117 530 3117 533

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -1 200 913 -1 032 321

Personalkostnader 4 52 038 -50 225

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar 56 -461 350 -461 354

Summa rorelsekostnader -1 814 301 -1 543 900

Rorelseresultat 1303 229 1573633

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 301 826

Rantekostnader och liknande resultatposter -877 031 -856 061

Summa finansiella poster -876 730 -955 235

Resultat efter finansiella poster 426 499 618 398

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 426 499 618 398

Skatter 0 0

Arets resultat 426 499 618 398
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Balansrédkning

Belopp | kr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 5 38 431 405 38 834 009

Inventarier, verktyg och installationer 6 470 000 528 750

Summa materiella anlaggningstillgéngar 38 901 405 39 362 759

Summa anldggningstillgangar 38 901 405 39 362 759

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 40 152 1712

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 37 945 185 064

Summa kortfristiga fordringar 78 097 186 776

Kortfristiga placeringar 7

Ovriga kortfristiga placeringar 2 195 741 2195 741

Summa kortfristiga placeringar 2 195 741 2195 741

Kassa och bank

Kassa och bank 1493 238 1227 794

Summa kassa och bank 1493 238 1227 794

Summa omséttningstillgangar 3 767 076 3610 311

SUMMA TILLGANGAR 42 668 481 42 973 070
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 5232 747 5232 747
Fond fastighetsunderhall 1492 523 14086 231
Summa bundet eget kapital 6 725 270 6 638 978
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3 387 359 2 855 253
Arets resultat 426 499 618 398
Summa fritt eget kapital 3813 858 3473 651
Summa eget kapital 10 539 128 10 112 6289
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 31 740 938 32 344 990
Summa langfristiga skulder 31 740 938 32 344 990
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 104 052 104 052
Leveranttrsskulder 08 384 207 639
Skatteskulder 14 562 14 562
Ovriga skulder 0 22 673
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9 171 417 166 525
Summa kortfristiga skuider 388 415 515 451
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 668 481 42 973 070

H
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{ Tillaggsupplysningar

| Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredc-wsmngen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foéretag.
Principerna &r of¢randrade jamfért med féregaende ar.

, Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
| Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och bergknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar %
Materielia anl&aggningstillgangar:

-Byggnader 1
-Inventarier 10

Upplysningar till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning
2016-12-31 2015-12-31

Manadsavgifter 3 400 988 3 400 988
Avgiftsnedsattning -283 41 -283 416
Oresutjamning -42 -39

3117 530 3117 533
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Not 3 Driftskostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
El 62 756 64 098
Vatten och aviopp 234 646 220 972
Renhallning, sophantering 61 903 60 592
Sndérdjning 22 893 18 156
Reparation och underhall 49 758 126 819
Ovriga driftskostnader 12 769 12 340
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift 215730 215730
Fastighetsforsakringar 82 447 76 684
Serviceavtal 14 588 1 506
Gemensam tv-anlédggning 29 336 30 746
Forbrukningsinventarier 5 353 0
Planerat underhall 401 099 02 943
Ovriga féreningskostnader 9 324 9 803
Administrationskostnader 75498 75000
Extern revisionskostnad 10 213 10 594
Bankkostnader 2 600 2519
Ovriga frammande tjénster 0 13 818
Summa 1290 913 1032 321
Not4 Anstillda och personalkostnader
Loner, andra erséattningar och sociala kostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Styrelsearvoden 47 750 39 360
Sociala kostnader 14 288 10 865
62 038 50 225
Upplysningar till balansrakning
Not 5 Byggnader och mark
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan 43 080 452 43 080 452
43 080 452 43 080 452
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -4 246 443 -3 843 839
-Arets avskrivning enligt plan -402 604 -402 604
-4 649 047 -4 246 443
Redovisat varde vid arets slut 38 431 405 38 834 009
Bokfért varde byggnader 35611 405 36 014 009
Bokfort varde mark 2 820 000 2 820 000
38 431 405 38 834 009
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Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
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2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid &rets borjan 610 847 47 347
-Nyanskaffningar 0 587 500
-Avyttringar och utrangeringar 0 -24 000
Vid arets slut 610 847 610 847
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -82 097 -47 347
-Aterforda avskrivningar péa avyttringar och utrangeringar 0 24 000
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -58 750 -58 750
Vid arets slut -140 847 -82 097
Redovisat viarde vid arets slut 470 000 528 750
Not7 Kortfristiga placeringar
Redovisat Marknads-
vérde varde Arets vérde- Latent
20161231 20161231 utveckling vinst
Lux Kortrantefond 2 1956 741 2 283 667 4 231 87 926
Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut
Langivare Loptid Rénta 2016-12-31 2015-12-31
Stadshypotek 2018-04-30 3,05% 11 600 000 11 600 000
Stadshypotek 2019-04-30 3.22% 10 144 990 10 249 042
Stadshypotek 2017-04-30 1,30% 1 000 000 1 000 000
Stadshypotek 2020-04-30 2,01% 8 600 000 8 600 000
Stadshypotek 3 man 1,50% 500 000 1 000 000
31 844 990 32 449 042
Varav kortfristig del 1 ar -104 052 -104 052
Kvarstaende langfristig del 31740 938 32 344 990
Stallda sdkerheter
2016-12-31 2015-12-31
Panter och darmed jamférliga sékerheter som
har stalits for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 55 716 457 55 716 457
Summa stéllda sdkerheter 55 716 457 55 716 457

yd
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Not 9 Upplupna kosthader och forutbetalda intikter
2016-12-31 2015-12-31

Upplupna rantekostnader 100 645 101 016
Forutbetalda intakter 9 0
' Upplupna revisionskostnader 10 500 10 500
Ovriga upplupna kostnader 60 263 55 009
' 171 417 166 525
Underskrifter

Katrineholm 2017-8 %3 — 0 9

oo o

| neli Karlsson Johansson
Styrelseordférande
Hakan Steiner Stefan Sonevang

/
Min revisionsberattelse har lamnats den /é/_fﬂ 2017.

—"

LR Revision & Redovisning Orebro Vingaker AB, Jens Forneng
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Skaldjuret, Katrineholm
Org.nr 716424-0553

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Skaldjuret, Katrineholm for rakenskapséret 2016,

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppriéttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2016-12-31 och av
dess finansiella resultat {or aret enligt arsredovisningslagen. Forvaliningsberittelsen dr forenlig med

arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dédrfor att foreningsstimman faststiller resultatriikningen och balansrdkningen 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 nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i

férhallande till féreningen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och #ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer #r
nédvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehller nigra viisentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppriittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens férméaga att
fortséitta verksamheten. De upplyser, nér sé dr tillimpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas

dock mte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar
Mina mal &r aft uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte

innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p oegentligheter eller pa fel, och att [imna
en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r
ingen garanti for aft en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvéindare fattar med grund 1 drsredovisningen.

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

Brf Skaldjuret, Katrineholm, Org.nr 716424-0553
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- identifierar och bedOmer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa ocgentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhiimtar revisionsbevis som ir tillriickliga och dndamaélsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter &r hgre dn 6r
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentiigheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller 4sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision fér att utforma granskningsatgiirder som dr [impliga med hiinsyn till omstéindigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

- utviirderar jag ldimpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten 1 styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av drsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag 1 revisionsberittelsen fista uppméirksamheten pa upplysningarna

i Arsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r otillréickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller f6rhéallanden géra att en
forening inte langre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa eft

siitt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning {6r Brf

Skaldjuret, Katrineholm for rikenskapséret 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltingsberitielsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i

avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Brf Skaldjuret, Katrineholm, Org.nr 716424-0353
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Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och indamalsenliga som grund {6r mina

uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande férenmgens vinst eller [oriust.

Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatining och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar f0r foreningens organisation och forvaltningen av {Greningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortiGpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsférvaliningen och freningens

ckonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande stt.

Revisorns ansvar
Mitt mél betréiffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i1
nagot viisentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller
-pa ndgot annat sktt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska

foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.
Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller f&rlust, och

ddrmed mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet #r en hig grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller férsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsrittsiagen.,

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvinder jag professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utftrs baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sddana atgérder,
omraden och forhdllanden som &r visentliga f6r verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar faitade beslui, beshutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra férhallanden som ér relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande fGreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsriittslagen.

Orebro den 16 mars 2017

s

Jens Forneng,
Auktoriserad revisor

Brf Skaldjuret, Katrinsholm, Org.nr 716424-0553




