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Brf Sjokatten 15 i Stockholm
Org nr 769604-9084

Arsredovisning for rikenskapsaret 2024

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.
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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Foéreningen har till iandamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata
bostadslidgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. Upplatelse far dven omfatta mark

som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till bostadslégenhet
eller lokal. Féreningen ér ett privatbostadsforetag enligt definition i Inkomstskattelagen (1999:1229).

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma 2024-04-17 och dérpa pafoljande styrelsekonstituering, haft
foljande sammanséttning:

Vald till stimman

Pekka Frolander Ordftrande 2025
Jakob Beischer Ledamot 2025
Anthony Bitar Ledamot 2025
MatsNyhage Suppleant 2025

Styrelsen har under aret hallit nio protokollférda sammantriden, samt ett konstituerande efter stimman.

Foreningens nu géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2019-03-22.
Foreningens styrelse har sitt séte i Stockholm, Stockholms kommun.

Till revisor for tiden intill dess nésta ordinarie stimma héllits valdes Johan Mejare med Kalle Milfors som
revisorssuppleant.

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av tva ledaméter i forening.
Foreningsstimman reserverade ett prisbasbelopp (57 300 kr) i arvode till styrelsen.

Fastigheten 4r bebyggd med ett flerbostadshus i 4 plan, vindsvaning och kéllarplan med undercentral,
tvittstuga m.m. Bostadshuset innehaller 19 lagenheter och 3 lokaler.

Nybyggnadsar 1885, vérdear efter renoveringar 1983.

Fjéarrvarme.

Samtliga av féreningens ldgenheter upplats som bostadsritter. Féreningens 3 lokaler hyrs ut.
Total boyta 1 411 m?, lokalyta 182 m?.

Under riakenskapsaret har en bostadsritt Gverlatits.

Foreningen innehar tomtrétten till fastigheten Sjokatten 15 i Stockholm, Stockholms kommun med adress
Kungstensgatan 33, Luntmakargatan 75. Aktuell avgéldsperiod 16per t.o.m. 2025-08-31 med en arlig avgild om
212 700 kr. Nytt tilldggsavtal avseende tomtréttsavgélden har ingatts med arlig avgild om 561 200 kr. For det
nya avtalet dr avgildsperioden 2025-09-01--2035-08-3 1 med nedséttning; avgild enligt f6ljande 2025-09-01--
2026-08-31 397 600 kr, 2026-09-01--2027-08-31 438 500 kr, 2027-09-01--2028-08-31 479 400 kr, 2028-09-01-
-2029-08-31 520 300 kr.. Fastighetsdgaren kan sdga upp tomtritten efter en forsta tidsperiod om sextio ar fran
och med upplatelsedagen (1975-09-07) och dérefter tidsperioder om vardera fyrio ar. Fastighetsdgaren kan
saledes sdga upp tomtritten forst 2035-08-3 1. Eventuell kan vissa kommuner erbjuda tomtréttsinnehavaren att
kopa loss tomtritten.
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Foéreningen har en aktuell underhallsplan, som 16per t.o.m. ar 2053.
Foreningens fastighet &r forsikrad till fullviarde hos Brandkontoret, Stockholm.
Foéreningen dr medlem i MBF (Milardalens Bostadsrittsforvaltning ek for) Visteras.

Styrelsen har tecknat avtal med MBF om ekonomisk och administrativ forvaltning.
Foreningen har avtal med Swedal Fastighets Service AB avseende stddning.

Viisentliga héindelser under rikenskapsaret

. Under aret har ett nytt avtal om tomtritten ingéatts.
. I samband med budgetarbetet beslutade styrelsen om oférandrade avgifter infor ar 2025.

For ytterligare information kring hiandelser efter rikenskapséret hanvisas till not 2.
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Flerarséversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning kr 1658975 1578860 1497818 1475672
Resultat efter finansiella poster kr -333 436 -228 912 -192 355 -170 242
Soliditet % 97 99 89 92
Likviditet % 224 256 329 1593
Arsavgift (grundavgift) per kvm uppliten med
bostadsritt kr 628 598 578 564
Arsavgift (total) per kvm upplaten med bostadsritt  kr 628 598
Skuldséttning per kvm kr 0 0 1244 1244
Skuldsittning per kvm bostadsrétt kr 0 0 1404 1404
Energikostnad per kvm kr 307 268 267 232
Réntekénslighet (grundavgift) % 0,0 0,0 2,4 2,5
Rantekanslighet (total avgift) % 0,0 0,0
Sparande per kvm kr 240 301 223 228
Hyresintédkter lokaler per kvm kr 3712 3 489 3261 3025
Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
(total avgift) % 53,45 52,98

For nyckeltalsdefinitioner se not 1.

Upplysning om Arsavgifter per kvm upplaten med bostadriitt; Insats och arsavgift kan vara olika for
motsvarande bostadsratter, varfor kr/kvm kan skilja sig fran faktiskt utfall for enskild bostadsrétt.

Upplysning om Energikostnad per kvm; Kostnader for hushéllsel ingar inte i detta nyckeltal (ingar saledes inte
heller i arsavgiften).

Upplysning om hyresintikter lokaler per kvm; Nyckeltalet har paverkats av hyresreducering pga Covid-19
(2020). Ar 2021 Har inga hyresreduceringar varit aktuella. Nyckeltalet dr inklusive hyra, ev. hyresforlust och
prel fastighetsskatt men exklusive virme- och vatten tillagg for lokalerna.

Upplysning vid forlust

Foéreningen anpassar arsavgifter och belaningsgrad for att sékerstilla en hallbar ekonomi med hénsyn till
framtida ekonomiska ataganden, primért hanforligt till fastighetsunderhéll. Det medfor ett storre fokus pé
nyckeltal som sparande och likviditet &n ett enskilt ars redovisade resultat. En redovisad forlust behover inte
nddvandigtvis begridnsa foreningens forméga att hantera sina framtida ataganden.

Styrelsen arbetar med foreningens fastighetsunderhall med hjélp av en egenupprittad underhallsplan.
Underhallsplanen stricker sig t.o.m. ar 2053.

Trots att foreningen redovisar en forlust kan man konstatera att kassaflodet &r positivt for aret.
Under aret har delvis det periodiskta underhéllet tillfzlligt paverkat resultatet negativt.
Foreningen har inga lan.

Tomtrattsavgilden paverkar féreningens kostnader. Se detaljer i forvaltningsberittelsen.

Avgifterna har infor kommande verksamhetsar lamnats oférdndrade. Styrelsens bedomning &r att arets forlust
inte paverkar foreningens mojlighet att finansiera sina framtida ekonomiska &taganden. Styrelsen ser 16pande
Over avgiftsnivan.
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Eget kapital
Upplatelse- Fond for yttre ~ Balanserat Arets
Insatser avgift underhall resultat resultat
Ingdende balans 20014 721 5968 174 1122946 -2 629 857 -228912
Reservering till yttre fond 88 300 -88 300
lanspréktagande av yttre fond -112 413 112413
Balansering av foregdende ars resultat -228 912 228912
Arets resultat -333 436
Belopp vid arets utgéng 20014 721 5968 174 1098833 -2834656 -333 436

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel i kronor:

Balanserat resultat -2 834 656
Arets resultat -333 436
-3 168 092
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall 76 200
lansprakstagande av fond for yttre underhall -120 313
I ny rdkning balanseras -3 123 979
-3 168 092
Enligt styrelsens forslag till disposition kan arets resultat &ven tecknas:
Resultat enligt resultatrdkning -333 436
Dispositioner 44 113
Arets resultat efter dispositioner -289 323
Behéllning fond for yttre underhall efter disposition 1 054 720
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Summa roérelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Periodiskt underhall

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga réanteintédkter och liknande resultatposter
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Fordelning av arets resultat enligt forslaget i
resultatdispositionen

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

Arets resultat efter forindring av fond for yttre
underhall
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2024-01-01
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1 654 890
1658 975
-1 187 639
-120 313
-63 719
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-595 979
-2 042 953
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-76 200
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2023-01-01
-2023-12-31

1570 008
1593 884
-1 020 801
-112 413
-66 526
-68 995
-595 979
-1 864 714
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74 490
-32572

41918
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-228912

-228912
112413
-88 300
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Balansrikning Not 2024-12-31 2023-12-31
1,2
Tillgangar

Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 9 23 057 262 23 646 191
Inventarier, verktyg och installationer 10 35251 42 302
Summa materiella anldggningstillgangar 23092513 23 688 493
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i MBF 2 000 2 000
Andelar i gemensamhetsanldggning 2 000 2 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 4000 4000
Summa anléiggningstillgangar 23 096 513 23 692 493

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 0 67 969
Ovriga fordringar 11 93 54
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 89312 86 151
Klientmedel i SHB 1 387 641 756 610
Summa kortfristiga fordringar 1477 046 910 784
Summa omsittningstillgangar 1477 046 910 784
Summa tillgingar 24573 559 24 603 277
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Balansrikning Not

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa Kkortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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20014 721
5968 174
1 098 833

27081 728
-2 834 656

-333 436
-3 168 092

23 913 636

130 116
1272
43 770
484 765

659 923

24 573 559
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2023-12-31

20014 721
5968 174
1 122 946

27 105 841
-2 629 857

-228912
-2 858 769

24247 072

61003
8559
42 508
244135

356 205

24 603 277
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Utdelning
Erhallen rinta
Erlagd rinta

C:)kning/minskning kundfordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
C:)kning/minskning leverantorsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Avrets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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19222
0
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69 114
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0

0
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756 610
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2023-01-01
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-270 830

595979

31117
43 373
-32572

367 067
-42 691
-2415
-44 643
-549 312

=271 994

-10 729

-10 729

-1 981 546
-1 981 546

-2264 269
3020 878
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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). Redovisningsprinciperna ér ofériandrade jamfort med foregaende ar.

Intdiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt viarde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras féreningen och intdkterna
kan beriknas pa tillforlitligt sitt. Arsavgifter och eventuella hyresintikter aviseras i forskott och periodiseras
linjért i resultatrikningen. Forskottsbetalningar redovisas som forutbetalda intékter.

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 ticka arets
periodiska underhallskostnader efter beslut pa féreningsstimma.

Avskrivningar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvidrde minskat med avskrivningar.
Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och
dérmed har fastighetens anskaffningsvirde fordelats pa vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden f6r
komponenterna bedoms vara mellan 15 till 120 ar. Nir en komponent i en anldggningstillgdng byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt i vigledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens sirskilda
forutséttningar. Detta medfor en férindring gentemot foregaende ars berdkning av avskrivningskostnader.
Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under éret skrivits av med 1,97 %.
Inventarier skrivs av linjért 6ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Soliditet berdknas som eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Likviditet
Likviditet beriknas som omséttningstillgangar i férhallande till kortfristiga skulder (lan som forvéntas
forlangas &r inte medridknade som kortfristig skuld i detta nyckeltal).

Arsavgift

Arsavgift per kvm (grundavgift) upplaten med bostadsritt beriiknas som den del av avgiften som fordelas
utifran andelstal/insats i forhallande till den totala ytan upplaten med bostadsritt i féreningen.

Arsavgift per kvm (total avgift med samtliga fordelningsgrunder) upplaten med bostadsritt beriiknas som de
totala arsavgifterna i forhéallande till den totala ytan upplaten med bostadsritt i foreningen.

Skuldsiittning

Skuldsittning per kvm berdknas som de totala rintebiarande skulderna i forhallande till den totala ytan i
foreningen.

Skuldsittning per kv med bostadsritt berdknas som de totala rintebarande skulderna i forhallande till den
totala ytan upplaten med bostadsritt i féreningen.

Energikostnad

Energikostnad per kvm beriknas som den totala energikostnaden (kostnader f6r el, uppvarmning och vatten) i
forhallande till totala kvm.
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Riintekiinslighet

Réntekédnslighet (grundavgift) berdknas som en procent av foreningens riantebiarande skulder i forhéallande till
intdkter fran den del av avgiften som fordelas utifran andelstal/insats. Nyckeltalet visar hur manga procent som
avgiften maste hojas om réntan stiger med en procentenhet (om nivan pa sparandet ska kunna bibehallas).
Réntekédnslighet (total avgift) berdknas som en procent av foreningens riantebdrande skulder i forhéallande till
intdkter fran totala avgifter. Nyckeltalet visar hur manga procent som avgiften maste hdjas om réntan stiger
med en procentenhet (om nivéan pa sparandet ska kunna bibehallas).

Sparande

Sparande per kvm berdknas som éarets resultat justerat med avskrivningar, utrangeringar och periodiskt
underhall i forhallande till den totala ytan i foreningen. Syftet med nyckeltalet r att visa vilket utrymme som
finns att klara ett langsiktigt genomsnittligt planerat underhall.

Arsavgifternas andel i procent av de totala intiikterna
Arsavgifternas andel i procent av de totala intéikterna (total avgift) visar hur stor del av foreningens totala
rorelseintdkter som bestar av arsavgifter for ytor upplatna med bostadsritt.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner
som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar féreningen, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och
andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har en
kortare 16ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Not 2 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inget ytterligare av visentlighet att notera.

Upplysningar till resultatriikningen

Not 3 Nettoomsiittning

2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31
Arsavgifter bostider 886 686 844 464
Hyror lokaler 644 844 602 184
Uppvéarmningsavgifter (lokaler) 44 892 44 892
Vattenavgifter (lokaler) 3000 3000
Ovriga hyrestillagg (lokaler) 67 764 67 764
Vattentilldgg (lokaler) 15 000 15 000
Brutto 1 662 186 1577 304
Ovriga hyresnedséttningar -7296 -7296
Summa nettoomséittning 1 654 890 1570 008

I arsavgiften ingar vdrme, vatten, kabel-tv, stadsnét (gruppanslutning) for foreningens medlemmar.
Arsavgiften tillsammans med foreningens andra intikter finansierar foreningens Iopande verksamhet inklusive
underhallsbehov.
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer, 16pande underhall
Elavgifter

Uppvéarmning

Vatten och avlopp
Renhallning

Forsékringar

Tomtréattsavgild
Kabel-TV/Internet

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Summa driftskostnader

Not 5 Periodiskt underhall

Avlopp kulvert kéllare
Tvéttutrustning

Byte stamventiler
Byte cirkulationspump

Summa periodiskt underhall

Not 6 Ovriga externa kostnader
Kommunikation
Porto

Ekonomisk och administrativ forvaltning
Ovriga forvaltningskostnader
Medlems- och foreningsavgifter

Summa évriga externa kostnader
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-2024-12-31

69 711
165 137
39388
344 340
105 650
65 220
48 068
212700
34754
0

102 670

1187 638

2024-01-01
-2024-12-31

0
0
86 112
34201

120 313

2024-01-01

-2024-12-31

1241
0

47 583
14 395
500

63 719

Oneflow ID 10171838 Sida 12 /16

12(15)

2023-01-01
-2023-12-31

51145
86171
41730
300 961
84 523
59903
43 629
212700
34122
4026
101 891

1020 801

2023-01-01
-2023-12-31

32500
79 913
0
0

112 413

2023-01-01

-2023-12-31

1191
60

45 692
19 082
500

66 525
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Not 7 Arvoden och personalkostnader

Arvode styrelse
Sociala kostnader

Summa arvoden, personalkostnader

Not 8 Finansiella intiikter

Rénteintikt klientmedel i SHB
Ovriga rinteintikter
Utdelning MBF

Utdelning Brandkontoret

Summa finansiella intikter

Upplysningar till balansriikningen

Not 9 Byggnader och mark

Byggnader

Ingadende ackumulerade anskaffningsvirden
Inkop/Aktiveringar (Trapphusrenovering)
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt viarde

Mark

Utgaende planenligt viirde byggnader och mark
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2024-01-01

-2024-12-31

57300
18 003

75303

2024-01-01

-2024-12-31

17 791
1431
28 000
3320

50 542

2024-12-31
29 825350

0
29 825350

-6 179 159
-588 929

-6 768 088

23 057 262

23 057 262
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2023-01-01

-2023-12-31

52500
16 495

68 995

2023-01-01

-2023-12-31

43 099
274
28 000
3117

74 490

2023-12-31
26 981 104

2942323
29923 427

-5 688 307
-490 852

-6 179 159

23 646 191

23 646 191
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Taxeringsviirde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Taxeringsvérde &r uppdelat enligt foljande:
Bostéder
Lokaler

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt viirde inventarier, verktyg och installationer

Not 11 Ovriga fordringar

Skattekontot

Summa 6vriga kortfristiga fordringar
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2024-12-31

25395 000
55575000

80 970 000

73 800 000
7 170 000

80970 000

2024-12-31

282 051

282 051

-239 749
-7 050

-246 799

35252

2024-12-31

93

93
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14(15)
2023-12-31
25395 000
55 575 000
80 970 000

73 800 000
7170 000

80970 000

2023-12-31

282 051

282 051

-232 699
-7 050

-239 749

42 302

2023-12-31

54

54



Brf Sjokatten 15 i Stockholm 15(15)
769604-9084

Not 12 Ovriga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Moms 43 770 42 508
Summa évriga kortfristiga skulder 43 770 42 508

Datum framgar av den elektroniska signaturen.

Pekka Frolander Jakob Beischer
Ordforande Ledamot
Anthony Bitar

Ledamot

Min revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska signatur.

Johan Mejare
Foreningsvald revisor
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Deltagare
PEKKA FROLANDER Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-03-17 08:10:03 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat frdn Svenskt BankID: PEKKA FROLANDER

PEKKA FROLANDER

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 91.240.253.20

ANTHONY BITAR Sverige
Signerat med Svenskt BankID 2025-03-17 09:49:25 UTC
Undertecknare Datum
Namn returnerat fran Svenskt BankID: ANTHONY BITAR
ANTHONY BITAR
Leveranskanal: E-post
IP-adress: 84.17.219.30
JAKOB BEISCHER Sverige
Signerat med Svenskt BankID 2025-03-17 19:02:31 UTC
Undertecknare Datum
Namn returnerat fran Svenskt BankID: JAKOB BEISCHER
JAKOB BEISCHER
Leveranskanal: E-post
IP-adress: 46.39.101.76
JOHAN MEJARE Sverige
Signerat med Svenskt BankID 2025-03-18 14:43:07 UTC
Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Johan Axel Pontus Mejare

JOHAN MEJARE

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 193.180.206.253
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Sjokatten 15 i
Stockholm. Organisationsnummer 769604-9084.

Jag har granskat
-arsredovisningen,
-rakenskaperna samt
-styrelsens forvaltning for rakenskapsaret 2024
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen.
Jag tillstyrker

- att resultatrékningen och balansrakningen faststélles

- att resultatet i balansrakningen disponeras enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen samt

- att styrelsens ledamoter beviljas ansvarsfrihet fér rakenskapsaret

Min revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgar av min
elektroniska signatur.

Johan Mejare
Foreningsvald revisor
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Deltagare
JOHAN MEJARE Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-03-18 14:45:19 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Johan Axel Pontus Mejare

JOHAN MEJARE

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 193.180.206.253
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