Arsredovisning

Brf Sjoboden
769609-9378

Styrelsen for Brf Sjéboden far hirmed limna sin redogbrelse for foreningens utveckling under
rakenskapsaret 2017-09-01 - 2018-08-31

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Féreningen upplater bostadsratter i Sundbyberg pa adresserna Tradgardsgatan 19-23, Albygatan 117-119, samt

Tritonvagen.

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita
bostader a4t medlemmamna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Foreningen beskattas som en 3kta forening och

foreningen dger marken.
STYRELSE

Bjorn Grénberg, ledamot

Bo De Groot, ledamot

Susanne Paredes, ledamot

Nicholas Sagerholm, ledamot

Tommy Sagerholm, ledamot

Johan Wassberg, ledamot

Alexander Hasmats, ledamot

Gunilla Classon, suppleant

Christian Paredes, suppleant

REVISOR

Clas Niklasson, Grant Thornton Sweden AB, som arvoderas enligt faktura arligen.

VALBEREDNING
Zemver Amini och Anders Palmér.

FORENINGSFRAGOR

Foreningsstamma halls den 15 februari 2018.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokollférda sammantriden.

Foreningen omfattar 133 bostadsldgenheter, varav 10 st hyresritter nedan kallat hr

och 19 lokaler med en totalyta pd 4 128 kvm varav féreningen sjalv disponerar en lokal pa 195 kvm.

Antal totalt Ytatotalt VaravHR Yta HR

1 r o kokvr 24 678 1 27
2rok 52 3048 6 350
3rok 32 2492 3 219
4rok 1 90

Srok 24 2667

Totalt 133 8975 10 596

2(12)



Brf Sjéboden 3(12)
765609-9378

Bostadsrattsforeningen registrerades 2003-09-09. Fareningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-12-23
och nuvarande stadgar 2015-09-03 hos Bolagsverket.

FORENINGSFRAGOR, forts

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Trygg Hansa Ostra.

Foreningen har en hemsida www.brfsjoboden.se och en Facebooksida.
Investeringsprojekt

2014 - Ombyggnad av dagvatten pumpstation Tradgardsgatan 23, kllare

2015 - Fonsterbyte i samtliga lagenheter/foretag

2015 - Uteplats/grill pa Albygatans innergard/takterrass

2015 - Nyinstallation av ventilation fr sex av foreningens foretagslokaler

2015 - Byggnation av brandvaggar mellan sju av foreningens foretagslokaler

2015 - Reparation av tétskiktet pd en del av innergarden, Tradgéardsgatan 19-23
2015/16 - Ny tvattmaskin i Tradgardsgatan 23, samt nya manglar i .19, T.21 och T.23
2016 - Ny ventilation i gym/relax/féreningslokal

2016 - Mélning och installation av ny belysning i foreningens samtliga trapphus och entréer
2016 - Delning/ombyggnad av livsmedelbutiken till tvé lokaler. Nya fonster/ingangspartier samt elinstallationer.
2016 - Fotvardslokalen far ny fasad mot garden.

2016 - Ny isolering och reparation av tak, Tradgardsgatan 19, 21 och 23

2017 - Foreningslokalen: renovering, ny fasad, ny ytterdérr, nya mébler

2017 - Fas i (av V) av tatskiktet pa innergarden, Tradgardsgatan 21-23

2017 - Ny utomhusbelysning (30-plus nya lampor fér att 5ka sakerheten)

2017 - Renovering av tidigare hyresratt infor forsaljning som bostadsratt

2018 - Ombyggnation hyreslokal, Tradgardsg 23

2018 - Nytt passersystem med porttelefon

2018 - Nya portar i samtliga hus

FORVALTNING

Avtal Leverantor

Internetleverantor Comhem, samt ADSL, via vanlig teleledning
/Sundbybergs stadsnat.

Teknisk forvaltning Lundqvistgruppen

Ekonomisk férvaltning FRUBO AB

Trappstadning, renhallning,

snorenhallning Solsken Tradgards AB

LONER OCH ERSATTNINGAR

Styrelsen har under rékenskapsaret erhdllit ett arvode om 258 148 kr, inklusive sociala kostnader.
Foreningen har sitt sate i Sundbyberg.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Var BRF kannetecknas av mycket bra stabilitet.

| skrivande stund &r vi i slutskedet av flera betydelsefulla projekt. Under dret har vi dkat tryggheten i vara hus genom att
installera nya portar i samtliga uppgéngar och bytt ut det gamla passerssystemet till en ny och smidig porttelefon- och
ett nytt bokningssystem. Ombyggnationen av hyreslokalen i 23:an har ocksa slutférts.

Vi kdnner oss nojda med hur Brf Sjobodens ekonomi utvecklas, dd den féljer en stabil trend. Vi behéver fardigstalla en
budget och se vad det kommande aret kan innebara for oss innan vi faststaller de nya arsavgifterna. Aven om det for
narvarande inte finns nagra garantier ser situationen ljus ut, och det finns goda utsikter att avgifterna inte kommer att
hojas under 2019 heller.

Under det gangna aret har vi amorterad hela 5 miljoner kr, vilket har sankt var beldningsgrad substantiellt.
Medlemsinformation
Antalet medlemmar i foreningen uppgar vid manadsskiftet 2018-08/ 2018-09 till 170 stycken fordelat pa 123

bostadsratter.
Under rdkenskapsaret har 18 bostadsratter Gverlatits, och en tidigare hyresratt har upplatits.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsGversikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

1709-1808 1609-1708 1509-1608 1409-1508

Nettoomsattning 10283 10 298 9926 10 005 9820
Resultat efter finansiella

poster 1787 -276 =277 -1535 807
Soliditet % 58 55 54 53 52
Lan/kvm, br 8 891 9 609 9912 10032 10311
Elkostnad kr/kvm 38 40 38 34 30
Varmeskostnad kr/kvm 116 122 125 117 114
Vattenkostnad kr/kvm 17 18 17 15 17
Arsavgift kr/kvm 621 621 622 621 619

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Upplatelse- Fond for Balanserat Arets
insatser avgifter yttre resultat resultat
underhall

Belopp vid arets ingang 82 420878 21163 131 1724322 -4 323116 =275 921
Resultatdisposition enligt foreningsstémman:
Utdelning -275 921 275 921
Balanseras i ny rakning 546 600 -546 600
Forandring medlemsinsatser 776 396 3183 604
Arets resultat 1787 200
Belopp vid arets utgang 83197274 24 346735 2270922 -5 145 637 1787 200
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -5 145 637
Arets resultat 1787 200
Summa -3 358437
Forslag till disposition:

Avsattning till reservfond 546 600
Balanseras i ny rakning -3 905 037
Summa -3358437

Foreningens resultat och stalining framgar av efterfoljande resultat- och balansrakningar med tillaggsupplysninga

P
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RESULTATRAKNING 1
2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31
“
Rérelseintdkter, lagerférindringar m.m. 2
Nettoomsattning 10 283 368 10298 104
Ovriga rorelseintakter 60 853 103 639
Summa rorelseintikter, lagerférandringar m.m. 10 344 221 10 401 743
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3 -5772983 -7 164 799
Ovriga externa kostnader 4 -400 780 -421 256
Styrelsearvoden, inkl. sociala avgifter < -258 148 -229 985
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgingar -1558 219 -1640438
Summa rorelsekostnader -7 990 130 -9 456 478

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 96 30 115
Réntekostnader och liknande resultatposter -566 987 -1251301
Summa finansiella poster -566 891 -1221 186



Brf Sjoboden 702)
769609-9378

BALANSRAKNING 1

2018-08-31 2017-08-31

“

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark 56 177 028 206 176 528 644
Inventarier och maskiner 7 97 817 67 362
Summa materiella anlaggningstiligéngar 177 126 023 176 596 006
Omsittninastillad
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 75919 65 988
Ovriga fordringar 27 819 123758
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 333214 331212
Summa kortfristiga fordringar 436 952 520958
Kassa och bank
Kassa och bank 5506 072 5156818
Summa kassa och bank 5506 072 5156818

SUMMA TILLGANGAR 183 069 047 182273782
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2018-08-31 2017-08-31

%
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 83197 274 82420878
Upplatelseavgifter 24 346735 21163 131
Fond for yttre underhall 2270922 1724322
Summa bundet eget kapital 109 814 931 105 308 331
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 145 637 -4 323116
Arets resultat 1787 200 -275 921
Summa fritt eget kapital -3358437 -4 599 037
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 74 500 000 79 500 000
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 1301 085 711098
Ovriga skulder -137 680 328 974
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 949 148 1024416
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 183 069 047 182 273 782
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NOTER

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anlaggningstillgangar

Avskrivning gors Gver den forvantade nyttjandeperioden. Nedanstiende avskrivningsprocent anvands.
Typ Procent Antal ar

Byggnad 0,5 200

Markanlaggning 33 33

Maskiner & inventarier 20 5

Forbattringsarbeten 2,5-10 10-35

Hyresintakter bostader -708 937 -768 813
Hyresintakter lokaler -2 937 596 -2 962 800
Hyresintakter garage, p-platser, mc-platser -925 490 -913 164
Arsavgift bostader -5 198 985 -5 166 436
Kabel-TV - -7 000
Elintakter -2 400 -2 400
Bransletilligg -410110 -383 802
Fastighetsskatt -153 998 -119 512
Periodiserade intakter 54148 25823
Ovriga intakter -35 355 -103 638
Summa -10318723 -10 401 742
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Fastighetsskatsel inkl extra
Fastighetsstadning, inkl extra

Sotning och OVK

Hissbesiktning

Elavgifter, inkl. vakanta Igh

Varme

Vatten och aviopp

Renhallning

Ovriga driftskostnader, inkl Férhandlingsersttning
Snérdjning

Fastighetsforsakring

Forsakringsskador

Fastighetsskatt

Kabel-TV, Bredband

Teknisk Forvaltning

Grundavtal Tradgard

Forbrukningsinventarier, Forbrukningsmaterial
Grundavtal hissar

Reparationer och underhall, inkl planerat
Summa

176 036
143 303
4132
7410
323919
1521698
196 018
282 543
65712
117 750
294 957
441183
389 821
72373
136 715
82 400
62 877
9510
1444615
5772982

15749
210 346
74 060
3677
341918
1604 467
205 495
163 295
50 121
117 750
280 782
-4 273
386 895
78 218
273 430
94713
156 822
3094 333
7147798

Kontorsmaterial

Hyra tvattstuga

Porto

Inkassokostnader
Styrelsearvode

Soc. kostn. styrelsearvode
Revisionsarvoden
Kameral forvaltning

Extra kameral forvaltning
Stammokostnader

Ovriga kostnader
Foreningsomkostnader
Hemsida
Konsultkostnader
Bankkostnad
Maklararvode

Serviceavg. branschorg, foreningsavgifter
Summa

5174
16 960
2115
2449
200 000
58 148
15307
197 537
1853
20775
7433
27 649
456

42 401
11901
36 500
12271
658 929
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Ingéende anskaffningsvarden
Fordndringar av anskaffningsvirden
Inkop

Omklassificering moms balkonger, mm
Utgaende anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgédende avskrivningar

Redovisat virde

193 141018

1285 501
194 426 51;
-16612374

-1527 058
-18 139 432

176 287 087

189074 318
0

4066 700
193 141 018
-15004 248

-1608 126
-16 612 374

176 528 644

Ingdende anskaffningsvarden
Forandringar av anskaffningsvérden
Inkdp

Omklassificeringar m.m.

Utgaende anskaffningsvarden

Redovisat virde

741119

741119

741119

3278 877
1579098
-4 857 975
0

Ingdende anskaffningsvarden
Fordndringar av anskaffningsvarden
Inkop

Forsaljningar/utrangeringar
Utgdende anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar
Fordndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Redovisat virde -

380 622

61616
442 238

-313 259

-31 161
-344 420

97 818

358 854
21768

380 622

-280 947

-32312
-313 259
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Hisspartner 4 546 0
FRUBO AB 16 553 16278
Trygg Hansa 309 679 294 957
Sundbybergs avfall och vatten 0 19977
comhem AB 2436 0
Summa 333214 331212
Nordea 3978 88 3840 2013-06-28  0,52% 8 000 000 8 000 000
Nordea 39788829554 2019-04-18 0,363% 11 000 000 14 000 000
Handelsbanken 612554  2017-12-30  2,94% 0 15 000 000
Handelsbanken 612555 2017-12-30 2,94% 0 15 000 000
Nordea 3978 88 29562  2019-04-18 0,363% 12 500 000 15 000 000
Nordea 3978 88 38391  2019-06-28 0,52% 15 000 000 12 500 000
Nordea 3978 88 16274  2018-12-28 0,52% 28 000 000 0
Summa 74 500 000 79 500 000

UNDERSKRIFTER
Sundbyberg

Lor Lohn

p g

Bo de Groot
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Sjoboden

Org.nr. 769609-9378

Rapport om irsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for
Bostadsriittsforeningen Sjéboden.

Enligt min uppfattning har irsredovisningen upprittats i enlighet med
imedmmngdagmochgerenulhvascn&gaaweendenﬁtmdc
bild av foreningens finansiella stillning per den 31 augusti 2018 och av
dess finansiclla resultat for dret enligt

arsredovisningslagen.
Fotvalmmgsbcumdsmixﬁirmhgmdlmudovmgmsmup

Jag tillstyrker dacfor att foreningsstimman faststiller resultatriikningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
(lSA)ochgodmmmsscdnSvmgc.Mnmangxdcssa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisomns ansvar”. Jag ir
oberoende i forhillande dll foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa keav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhameat 3r tillrackliga och
andamilsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt isqi

Styrelsen ansvarar dven for den intema kontroll som den bedémer ir
nodvandig for att uppritta en drsredovisning som inte innehiller nigra
:Lsmﬁga&hkd@em,mdgdcmbuorpﬁoegendighmdlupé

Vid uppriittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedoamgenavﬁhcmngmsf&nnﬂgaanfonﬂmvcdmhcmw

formigan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatr daft. Antagandet om fortsatt drft tllimpas dock inte om
beslut har fartats om att avveckla vecksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mil ar att uppni en amlig grad av sikerhet om huruvida
irsredovisningen som helhet inte innehiller nigra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pd fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehiller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig fehaknghet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsti pa grund av ocgentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt cller tillsammans nimligen kan forvintas
piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
irsredovisningen.

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

* identifierar och bedomer jag riskema for visentliga felaktigheter i
hmdommgm,magdembuup&oegm&gbctudlup&ﬂ
utformar och utfér tgarder bland annat utifcin dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ir tilleickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet tll foljd av oegeatligheter ar
hogre in for en visendig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller isidosittande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsitgirder som dr limpliga med hinsyn all
omstindigheterna, men inte for att urtala mig om cffcktiviteten i den
interna kontrollen.

. umxdennghmpbghem1demdovmmgspnnapersomanvamb
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lamplighcten 1 att styrelsen anviinder
antagandet om fo:umdnﬁvﬂmmxietwkm:dovunmgm]ag
drar ocksd en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen,
hwvﬂadetﬁnnsnigmmm&godk«hmﬁkmrm:vwddam
handelser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formiga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, miste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pd upplysningarna i
ﬁtsmdovmgmomdmvasend:gnoﬂkubmﬁhomdlu,m
sddana upplysningar 3r modifiera uttalandet om
irsredovisningen. Mina slutsatser baseras pi de revisionsbevis som
inhimtas fram ull datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhillanden gora att en forening inte kingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och
innchillet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
irsredovisningen iterger de underliggande transaktionema och
hindelserna pa ett satt som ger en dittvisande bild.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ummmwhnedovm;gmhatpgivmutféﬂm
revision av styrelsens for Bostadsrittsforeningen Sjoboden
for ar 2017/2018 samt av forslaget tll dispositioner betraffande
foreningens vinst eller fodust.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna besksivs narmare i avsnittet "Revisomns ansvar”. Jag ir
oberoende i forhillande till foreningen ealigt god revisorssed i Sverige
och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa keav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhametat ar tilleickliga och
indamilsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

bcmfﬁn&ﬁmmgmsvmdktﬁdm\'d&shgﬁluﬁdnmg

innefattar detta bland annat en bedomaing av om utdelningen ar

forsvadig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,

omfattning och nsker stiller pa stordcken av foreningens egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
angeBgenhcter Dcmmeﬁnxblmdmmm

bokforingen,
mcdchﬁtﬂhmochf&mngmsekmhmsehgmbcm
ovrigt kontrolleras pi ett betryggande sart.

Revisorns ansvar
uttalande om ansvarsfrihet, 3r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nigot visentligt avseende:

* foretagit nigon dtgard eller gjort sig skyldig tll nigon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pd nigot annat sitt handlat 1 strid med bostadsrittslagen, tlkimpliga
delar av lagen om ckonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller
stadgama.
Mitt mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ir
att med nimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.
Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda
dispoddoneravﬁirmingmsvinstclczﬁdutimeirﬁkmﬁgtmed
bostadsriittslagen.
Som cn del av en revision enligt god revisionssed i Svenge anvinder
jag professioncllt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltingen och
forslaget ull dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
frimst pi revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsitgirder som utfors baseras pi min professionella
bedomaning med utgingspunkt 1 risk och visentlighet. Det innebir art
jag fokuserar granskningen pd sidana dtgirder, omriden och
forhillanden som dr visentliga for verksamheten och dir avsteg och
Gvertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag
gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderdag, vidtagna
itgirder och andra forhillanden som iir relevanta for mitt uttalande

om ansvarsfrhet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag all dispositioner betriffande vinst cller forlust har

foreningens
jag granskat om forslaget ir forenligt med bostadsrittslagen.
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