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Forvaltningsberittelse

Styrelseledaméter

Anders Lillus Mikael Persson

Fredrik Anall Per Bergenzaun

Pascal Backstrém Viadimira Dolonius Anfalt
Jacob Sédergren

Under aret har styrelsen haliit 13 protokollférda méten. Extra férenings- stimma har héllits 2022-12-14, :
Styrelseansvarsférsikring ar sedan 2021-11-01 tecknad hos Trygg Hansa.

Revisor
Eva Stein

Allmént om verksamhsten

Fastigheten képtes frén Familjebostider AB den 29 november 2000. Fastigheten bestar av 21
bostadslégenheter och 6 lokaler i gatuplanet. Samtliga l&genheter uppléts som bostadsratt, 4 lokaler
var uthyrda per den 31 december 2021,

Fastighetsforsdkring &r sedan 2021-11-01 tecknad hos Trygg Hansa.

2020 tecknades avtal med bostadsutveckiare om férsaljning av en lokal inkiusive foréndring till
bostadsldgenhet. Bygglov erhélls 2021-04-08 och startbesked 2022-03-09.

Féreningen erhéll bygglov for att bygga balkonger pa gardssidan 2021- 09-03, startbesked erhills
2022.-03-08. Entreprenadavial har tecknats med WMP, Samtliga mediemmar med méjlighet att bygga
balkong har skrivit avtal med féreningen om detta.

Under Aret har fdreningen omfdrhandlat hyresavtalet for en lokal till marknadsmassig hyra. En annan
hyresgést har genomgétt rekonstrukt- jon med ackordsforfarande och har kunnat fortsétta i sin
verksamhet.

Under aret har tva lagenheter bytt bostadsriittsinnehavare.

Reparationer, underhall, projekt och framtida utveckling
Tyrens AB har pa uppdrag av féreningen fortsatt att utfora métningar av séttningsrérelser inom
fastigheten.

Det pagaende ombyggnadsarbett i lokalen mot Luntmakargatan f6r- vantas vara avslutat fore den
2022-08-21. Efter avslutat arbete och slut- besiktning blir lokalen en bostad med bostadsratt.

Balkongentreprenaden kommer att paga under hdsten och férvintas vara avslutad senast v 47.

Avsikten &r att portiken mot Luntmakargatan skall renoveras under has- ten. Diskussioner kommer att
foras i atyrelsen om nya passagesystem. | balkongbygglovet finns &ven ett godké&nnande for en ny in-
och utgang fran restaurangen till garden, for leveranser samt passags till soprum och restaurangens
kallarlokal,

Ekonomi

Entreprentren HLF som utfort grundférstérkningen har Aterkommit un- der 2020 med ytterligare
ansprak. Féreningen bestrider detta ansprak och representeras av ombud frin AG Advokat i en tvist
som &nnu inte avgjorts. Domstolsforhandling planeras.

Per den 31 december hade féreningen lan om 24 320 000 kronor.
Med anledning av att merparten av kostnaderna fér projektet ravindsom-

vandlIng—grundf&rstﬁrkning-bjélklagsrenovering-trapphusrenovering- gardshusrenovering inte har
kunnat klassificeras som investeringar, och darmed behandlas som en tillgdng som skrivs av &ver tid,
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maste dessa utbetalningar kostnadsféras. Darmed blir underskotiet for det aktuella ré- kenskapsaret

mycket stort.

Avgiften fér medlemmama har inte férindrats under arel.

Det planeras en justering av andelstalen nar ombyggnadsarbetet i lokalen vid Luntmakargatan

avslutats.

Flerarsoversikt Belopp i kr

2021 2020 2019 2018 2017

Nettoomséttning 2378172 2143715 1565606 1532430 1502 441

Resultat efter finansiella poster 25374085  -27099 -571653 -049774 -198018

Soliditet, % 23 56 57 46 93

Arsavgifttkvm bostadsréittsyta 671 670 443 441 441

Lan/kvm bostadsrattsyta 12724 13 011 12 407 12 407 360

Réntaflkvm bostadsrattsyta 203 175 95 33 6

Vérmekostnad/kvm totalyta 187 183 168 155 151
Eget kapital

Upp, Yitre Bal Arets

Insatser avgift  Rep. fond resuitat Resuitat

Belopp vid arets barjan 257403256 9816551 1074015 3381973 -27 099

Forsalining vindslagenheter

Disposition eni &rsstémmobesiut
Dispos. av foregdende ars resultat
Arets resultat

-27 099 27 099
-25 374 095

Belopp vid arets slut

Resultatdisposition

25740325 9816551 1074015 -3409072 -25 374 095

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -3 617 285
arets resuitat -25 374 095
Totalt -28 991 390
Behandlas s3 att
Avsittning till ytire underhalisfond 208 224
lansprékstagande av yttre underhallsfond -1 074 015
balanseras i ny rikning -28 125 509
Summa -28 991 390

Féreningens resultat och stallning framgér av efterféljande resultat- och balansrakningar med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Rérelseintikter

Nettoomsittning 2 2378 172 2143715

Ovriga rbrelseintakter 2653 96 388

Summa rérelseintikter 2380825 2242103

Rdérelsekostnader

Ovriga externa kostnader ‘ 3 -25 918 917 -1683 030

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anléggningstillgangar -507 667 -207 772

Summa rérelsekostnader -27 426 584 -1 890 802

Rérelseresultat -25 045 759 351 301

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter -328 336 -378 400

Summa finansiella poster -328 336 -378 400

Resultat efter finansiella poster -25 374 095 -27 099

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt -25 374 095 -27 099

Skatter

Arets resultat 4 -25 374 095 ~27 089
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Balansrikning
Belopp | kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiigAngar

Byggnader och mark : 5 23983 472 21612778
Pagéende arbeten 6 50 380 34 950 974
Inventarier, verktyg och installationer 7 7 827 465 86 130
Summa materiella anléggningstiligangar 31861 317 56 659 882
Summa anléiggningstillgangar 31861317 56 659 882

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 544 774 602 873
Ovriga fordringar -76 975 -44 702
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 130 885 135 329
Summa kortfristiga fordringar 598 684 693 500
Kassa och bank

Kassa och bank 1241 110 1830 407
Summa kassa och bank 1241 110 1830 407
Summa omsittningstiligdngar 1839794 2523 907

SUMMA TILLGANGAR . 33701 111 59 183 789




Brf Sjokatten 20 5(10)
769603-6702
Balansrikning
Belopp I kr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Medlemsinsatser
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 35 556 876 35 556 876
Yttre reparationsfond 1282 239 1074 015
Summa bundet eget kapital 36 839115 36 630 891
Fritt eget kapital
Balanserat resutltat -3 617 285 -3381973
Arets resuitat -25 374 095 -27 099
Summa fritt eget kapital -28 991 390 -3 409 072
Summa eget kapital 7847725 33221 819
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 17 460 000 18 000 000
Summa langfristiga skulder 17 460 000 18 000 000
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 6 860 000 6 500 000
Leverantérsskulder 3N7173 204 028
Skatteskulder 273 256 271 862
Ovriga skulder 261 250 261 250
Upplupna kostnader och firutbetalda intakter 681 707 724 830
Summa kortfristiga skulder 8383 386 7 961 970
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33701 1V11 59 183 789
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre bolag.
Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital | férhallande till balansomsluiningen.

Noettoomsiitining
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidolntakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extracrdinéra intikter och kostnader.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgéngar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden minskat med beraknat
restvérde. Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknande livsléngd.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Anl&ggningstiligéngar Ar
Materiella anlaggningstiligangar:

-Byggnader 120
-Hiss 120
-Ombyggnad k3llare 20
-EMtrefas/kanalisation 40
-Maskiner tvattstuga 12

-Sdkerhetsdétrar 20
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Not 2 Nettoomsiittning

Nettoomsittning
2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Féreningens nettoomséttning under rékenskapséret var:

Arsavgifter 1086 884 1086 637
Hyresintékter, lokaler 1291 288 1057 078
2378172 2143715

Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Tomtréattsavgéld 268 500 268 500
Uppvérmning 394 704 343 126
El 48 577 33237
Vatten och aviopp 50 336 57 819
Hiss 0 § 295
Sophémtning 69 065 65 243
Stédning 43 656 55 083
Fastighetsskétsel 36 203 53689
Kabel-TV och Bredband 26 492 47 413
Snérdjning 13 138 6 408
Fastighetsforsakring 58 221 55112
Férbrukningsmaterial, fastighet 3598 5593
Forbrukningsinventarier, fastighet 0 35 934
1013 491 1032 452

Reparationer och underhal]
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Gard 768 831
Vatten och aviopp 19438 9 587
Vérme 3735 39 656
Tvéttstugan 47 506 24 252
Ventilation 0 7 399
Hissar 15 067 6 168
Huskropp 568 169 93 922

655 683 181 615
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Administrativa kostnader

2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Kentorsmaterial 0 2 406
Telefon och porto 360 428
Datakostnader 791 645
Ovriga egna administrationskostnader 0 802
LLdmnade erséttningar 0 59 792
Revisionsarvode 9924 16 848
Kameral forvaitning 48 961 46 768
Bankkostnader 5300 4 157
Féreningsavgifter 4 905 5023
Konsultarvoden 108 728 96 496
Advokatkostnader 552 720 65 020
Oviiga kostnader 16 501 34 405

748 190 332 590
Fastighetsskatt

2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsskatt 136 883 136 373
136 883 136 373

Not 4 Resuitat efter fondering

Arets resultat -25 374 095 -27 099

Avséttning till yitre underhalisfond -208 224

Resultat efter fondering =25 374 095 -235 323

Not 5 Byggnader och mark
2021-12-31 2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 23 651 102 23651 102
-Nyanskaffningar 2634776

26 285 878 23 651 102

Ackumulerade avskrivningar enligt plan;

-Vid érets bérjan -2 038 324 -1 841 232
-Arets avskrivning enligt plan -264 082 -197 092
-2 302 406 -2 038 324

Redovisat virde vid arets slut 23 983 472 21612778
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Not 6 Pagiende arbeten
2021-12-31 2020-12-31
-Pagéiende grundfdrstérkning 28 114 423
-Pagaende arbete hiss 3964 709
-omb. Gardshus 1530 585
-Séakerhetsdorrar 1341 257
Pagaende arbete balkonger 50 380 0
50 380 34 950 974
Redovisat viirde vid 4rets siut 50 380 34 950 974
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
: 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 151 367 151 367
-Nyanskaffningar 7974 920 0
8 126 287 151 367
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets bétjan -55 237 -44 557
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvérden -243 585 -10 680
-298 822 -55 237
Redovisat virde vid arets sjuf 7 827 465 96 130
Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut
2021-12-31 2020-12-31
Skulder med slutbetainingsdag senare &n ett ar efter balansdagen
Lan 3978 89 61002, ranta 1,260%, ffd 2025-01-22 17 460 000 18 000 000
Lan 3978 89 58761, ranta 0,740%, fid 2021-01 -15 0 5 500 000
Lan 3978 89 80317, rénta 0,737%. fid 2021-04-06 0 1000 000
17 480 000 24 500 000
Skulder med slutbetalning inom ett ar efter balansdagen
Léan 3978 80 58761, ranta 0,740%, #fd 2021-01-15 5 500 000 0
Lan 3978 89 80317, rinta 0,737%. ffd 2021-04-06 1000 000 0
6 500 000 24 500 000
Skulder som betalas inom ett ar fran balansdagen
Nordea kvartalsvis amortering 360 000 0
24 320 000 24 500 000
Not 9 Stillda sikerheter
2021-12-31 2020-12-31
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 24 500 000 24 500 000
24 500 000 24 500 000
Summa stillda sikerheter 24 500 000 24 500 000
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Underskrifter
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Revisionsberiittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfrt en revision av arsredovisningen for Brf Sjokatten 20 for rikenskapsaret 2021.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2021-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstéimman faststiller resultatrdkningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga och dndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer #r nodvindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag,

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa 4r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka forméagan att
fortsétta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hdg grad av sikerhet, men #r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.

Registered in England No. 02215276, Registered office as above,
Member firms in principal cities throughout the world.
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Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter r hogre dn for en vésentlig
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 forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgirder som &r limpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon viésentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig oséikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberattelsen fiista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar 4r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhéimtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste 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

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Sjokatten 20 for rékenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar fSrlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande 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 stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeléigenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nigot
visentligt avseende:

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

- pé ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dédrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hig 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
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder Jjag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om fOrslaget dr frenligt med bostadsrttslagen.

Stockholm,den 8 juni 2022

YN
Eva Stein

Auktoriserad revisor
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