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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Sjémansgatan 2, 769606-0148, far harmed avge arsredovisning for 2016.

Foreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsféreningen Sjomansgatan 2 registrerades 2000-08-18 och forvarvade fastigheten Olivedal
29:11maj 2007. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2007-05-03 och nuvarande
stadgar registrerades 2015-11-24 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie ledamdter Vald t.o.m. féreningsstémman
Rose-Marie Aniés Ordférande 2017
Jens Wikstrém Ledamot 2017
Magnus Ostman Ledamot 2017
Patrik Olsson Ledamot 2017
Styrelsesuppleanter

Christina Nordgvist 2017
Kerstin Tothfalusi 2017
Thomas Dahlstrom 2017
Ordinarie revisorer

Ohrlings Pricewaterhousecoopers AB 2017
Valberedning

Leila Nygards Valberedning 2017
Emelie Jonsson Valberedning 2017

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdéter, tva i férening. 1
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Fastighetsuppgifter
Fdreningen &ger fastigheten Olivedal 29:1 i Géteborgs kommun med darpa uppférda byggnader med
17 lagenheter. Byggnaderna ar uppforda 1911.

Féreningen upplater 17 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 5 rok 6 rok
3 11 2 1
Total tomtarea: 712 kvm

Total bostadsarea: 1208 kvm

Fastigheten ar fullvardesforsékrad i Folksam tom 20161231, i QBE sedan 20170101.
| férsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstillagg for
medlemmarna.

Foérvaltning
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska forvaltning enligt
tecknat avtal. ML
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Féreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fér 74 037 kr och inget planerat underhall. |
reparationer ingar vattenskador med 69 526 kr som féreningen fatt ersattning for fran
forsakringsbolaget. Reparationskostnader specificeras narmare i not 3 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Foreningens ursprungliga underhallsplan upprattades 2007 och reviderades 2012. Styrelsen har sedar
2016 en ny underhalisplan som i likhet med den féregaende tagits fram och uppdateras av HSB.

Nedanstadende atgarder har genomforts eller planeras:

Tidigare utfort underhall Ar

Elstambyte 1975

Rérstambyte 1975

Sanering av akta hussvamp 2009

Oversyn av takplat 2010

Komplett fasadrenovering 2010

Uppdatering av varmesystemet 2011

Renovering av tvattstugan 2012

Ny tvattmaskin 2013

Oversyn av vissa skorstenar 2013

Renovering och malning av staket mot Fjallgatan 2013

Underhall av takplat 2014

Underhall av gemensam tvattstuga 2015

Nya entrédorrar till trappuppgangarna 2016

Ny torktumlare 2016

Planerad atgard Ar Uppskattat belopp
Dranering av garden 2017 182 tkr
Nytt markskikt pa garden 2017 123 tkr
Renovering av trappuppgéangarna 2017-2018 180 tkr
Ny cirkulationspump 2018 20 tkr
Ny tvattmaskin 2018 33 tkr

ML-
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Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie foreningsstamma den 20 april 2016. Styrelsen har utéver det
konstituerande sammantradet under 2016 hallit 10 protokollférda sammantraden.

Nya ytterddrrar | samtliga trappuppg@ngar (A-E) samt reparaticnsmurning och putsning. Inkép och
installation av ny torktumlare till tvattstugan. Ny takbelysning i ingangen fran Sjémansgatan 2. Ny och
val genomarbetad underhélisplan som ar |att att korrigera via webben och som styrelsen kontinuerligt
arbetar med. Styrelsen har under aret ordnat tva arbetsdagar, en under varen och en pa hésten.
Medlemmar har da tillsammans utfrt enklare reparationer, plockat in och ut utemébler och stidat
gemensamma utrymmen.

Foreningens ekonomi

Brf Sjémansgatan 2 &r en liten férening med 17 lagenheter som omsitter cirka 970 000 kronor per ar.
Inkomsterna kommer uteslutande fran medlemmarnas arsavgifter. Féreningens driftkostnader uppgar
till cirka 300 000 kronor per &r. Vi har genom att arbeta aktivt med I6pande avtal, laneomlaggning och
upphandling vid reparations- och underhallsarbeten successivt sankt bade I6pande och
engéngskostnader vilket har starkt ekonomin och féreningen &r val rustad infor framtiden.

Under 2016 har styrelsen tillsammans med den tekniske férvaltaren arbetat med att uppdatera och
revidera underhalls- och investeringsplanen. Planerade underhali och investeringar beréknas uppga till
omkring 3 100 000 kronor under perioden 2017-2022. Nagra av de viktigaste posterna presenteras i
avsniftet byggnadens tekniska status. Finansiering av underhalls- och investeringsplanen kommer att
ske genom nyttjande av likvida medel samt, pa langre sikt, nyupplaning. Styrelsen har beslutat att lata
arsavgifterna vara oférandrade tills vidare.

Arets resultat 2016 uppgick till 59 000 kronor (jamfort med 65 000 kronor 2015). Exkiuderas
avskrivningarna uppgar resultatet till 405 000 kronor (jamfort med 407 000 kronor 2015), se not om
underskott. Ett gynnsamt rénteklimat och minskade |6pande kostnader har de senaste aren resulterat i
eft positivt kassafléde och féreningens likvida medel uppgick pa balansdagen 31 december 2016 till
ungefar 1 100 000 kronor (jamfért med cirka 851 000 kronor 2015). En del av den uppbyggda
likviditeten kommer att anvandas till att amortera befintliga fastighetsian.

Resultat och stélining (tkr)

2016 2015 2014 2013 2012
Réreisens intakter 1047 975 970 934 915
Arets resultat 59 65 -59 -171 -196
Arets resultat exki avskrivningar 405 407 284 57 -74
Resultat efter fondférandringar -7 -15 -110 -222 -241
Totalt eget kapital 17 084 17 024 16 959 17 017 1533
Balansomslutning 28134 28018 27 947 28 040 12 568
Soliditet % 61 61 61 61 12
Likviditet % 451 469 262 198 186
Arsavgift for bostader, kr/ kvm 803 803 803 773 757
Driftskostnad, kr / kvm 252 242 246 263 264
Ranta, kr / kvm 85 118 242 3186 339
Underhallsfond, kr / kvm 389 335 250 208 171
Lan, kr / kvm 8 940 8 940 8 940 8 940 8 940

Arsavgiftsniva 6r bostader i kr/kvm har bostadsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
underhalisfond i kr/kvm samt ian kr/kvm har bostadsarea som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stora andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Likviditet &r det kortsiktiga betalningsformagan dvs omsattningstillgangarna dividerat med kortfristiga skulder.

ML
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Arsavgifter
Avgifterna hojdes senast den 1 januari 2014 med 3 %. Inga ytterligare héjningar ar planerade.

Overlatelser
Under 2016 har 5 overlatelser av bostadsrétter skett.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 24 medlemmar.
7 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
6 avgdende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgéng hade féreningen 25 medlemmar.

Avtal
Féreningen har foljande vasentliga avtal:

Bredablick Férvaltning Ekonomisk férvaltning
HSB Teknisk forvaltning

Com Hem Kabel-TV

Géteborg Energi El-avtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvarme

L
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Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Insatser och  Underhalls- Uppskrivnings- Balanserat Arets
upplételseavgifter fond fond Resulfat  Resultat
Vid arets boérjan 13 462 013 404 253 15309784 -12217 118 65 195
Disposition enligt féreningsstamma 65 195 -65 195
Avséttning till underhatlsfond 66 000 -66 000
Omféring uppskrivningsfond -172 628 172 628
Arets resultat 59 459
Vid arets siut 13 462 013 470 253 15137156 -12 045 295 59 459
Resultatdisposition
Till féreningsstédmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -11 979 294
Arets resultat fére fondférandring 59 459
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -66 000
Summa 6ver/underskott -11 985 835
Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Att balansera i ny rédkning -11 985 835

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande boksiutskommentarer.

b
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Arsavgifter och hyror 1 970 356 970 193
Ovriga rérelseintakter 2 76 276 4 499
1046 632 974 692

Rérelsens kostnader
Reparationer 3 -74 037 -16 345
Fastighetsavgift/skatt -21 556 -21131
Driftskostnader 4 -304 659 -292 709
Ovriga kostnader 5 -109 560 -95 157
Personalkostnader 6 -29 110 -
Avskrivning av anlaggningstillgangar 7 -345 851 -342 147
-884 773 -767 489
Rorelseresultat 161 859 207 203

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter 8 267 99
Rantekostnader 9 -102 668 -142 107
Resultat efter finansiella poster 59 458 65 195
Resultat fore skatt 59 458 65 195
Arets resultat 10 59 459 65 195

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

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 11 26 896 931 27 051628

Inventarier, verktyg och installationer 12 108 391 59 306
27 005 322 27 110934

Summa anlaggningstillgangar 27 005 322 27 110934

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 12 20 762

Forutbetalda kostnader och upplupna intakier 13 26 999 34 665

27 011 55 427

Kassa och bank 14 1101 288 851 340

Summa omsittningstillgangar 1128 299 906 767

SUMMA TILLGANGAR 28 133 621 28 017 701

ML
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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 13462 013 13 462 013

Uppskrivningsfond 15137 155 15 309 784

Underhallsfond 470 253 404 253
29 069 421 29 176 050

Fritt eget kapital 10

Balanserat resultat -11 979 294 -12 166 118

Arets resultat 59 459 65 195

Avsattning till underhallsfond -66 000 -51 000
-11 985 835 -12 151 923

Summa eget kapital 17 083 586 17 024 127

Langfristiga skulder

Fastighetslan 15 10 800 000 10 800 000
10 800 000 10 800 000

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 69 936 39 108

Skatteskulder 42 687 41 820

Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter 66 984 66 470

Upplupna kostnader och forutbetalda intgkter 16 70428 46 176

250035 193 574
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 133621 28 017 701

/ML,
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2016-01-01-
Belopp i kr 2016-12-31
Den Idpande verksamheten
Rorelseresultat 161 859
Avskrivningar 345 851

507 710

Erhallen ranta 267
Erlagd rénta -102 668
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férandringar i rorelsekapital -102 401
Féréndringar i rérelsekapital
Minskning (+) av roérelsefordringar (1) 28 416
Okning(+) av rérelseskulder (2) 56 461
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 490 186
Investeringverksamheten
Férvarvy av materiella anldggningstillgangar -240 239
Kassafldde fran investeringsverksamheten -240 239
Finansieringsverksamheten
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -
Arets kassafléde 249 947
Likvida medel vid arets borjan 851 340
Likvida medel vid arets slut 1101 287

(1) Féreningens rorelsefordringar utgérs av omséttningstillgangar exkluderat fér likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.

Jamfdrelse med féregaende ar har ej réknats framw
;
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna &r
oférandrade jamfort med foregaende ar

Belopp i kr om inget annat anges.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott, men redovisas sa att endast den del som heltper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Inkomstskatt

Sedan 2007 ska bostadsrattsforeningar inte langre ta upp nagon schablonintékt av fastigheter till
beskattning. Som skattepliktig intakt ska inte heller erhalina statliga rantebidrag for bostadsandamal
tas upp. Avdrag far inte goras for ranta pa ianat kapital som avser fastigheten, reparation och
underhall, aterbetalning av statliga rantebidrag eller tomtrattsavgald.

Till beskattning ska bostadsrattsféreningar ta upp ranteintakter som inte harér fran férvaltningen av
fastigheten, utdelningar och kapitalvinster p& vardepapper och fastigheter samt inlésta och darefter
salda bostadsratter.

Inkomstskatten uppgar till 22% pa skattepliktig inkomst.

Féreningen har inga outtnyttjade underskott fran tidigare ar som skulle kunnat utnyttjats mot framtida
skattepliktiga resuitat.

Underhali/underhalisfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser lépande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallisfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom dverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

R
A7
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Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar forutom inkdpspriset dven utgifter som ar
direkt hanférliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkemmande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de
materiella anldggningstiligangarna har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berérda
komponenter sammanstalls nedan

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldaggningstillgangar:

Byggnader /Byggnader skrivs av enligt en rak plan ANTAL ar
Stomme 100 ar
Yttertak 50 ar
Fasad 50 ar
Fonster 50 ar
Hissar 40 ar
Ovrigt 40 ar
Takmaling 50 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier tvattmaskin 10 &r
Inventarier avfuktare, tvattstuga 10 ar
Inventarier arkivskap 5ar
Noter

Not 1 Arsavgifter och hyror

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Arsavgifter, bostader 970 356 970 193

Summa 970 356 970 193

=7
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Not 2 Ovriga rorelseintikter
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2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Overlatelseavgifter 4437 1113
Ovriga intékter 2314 3235
Forsakringsersattningar 69 526 -
Rérelsens sidointakter och korrigeringar -1 151
Summa 76 276 4 499
Not 3 Reparationer

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen - 6 146
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 3478
VA & sanitet, installationer - 3933
Varme, installationer - 475
Markytor 818 -
Vattenskador 73219 2313
Summa 74 037 16 345
Not 4 Driftskostnader

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsforvaltning 40 044 51480
OVK 20 000 -
Besiktningskostnader - 2625
Serviceavtal - 4 187
Forbrukningsinventarier - 845
Férbrukningsmaterial 2095 1893
Ovriga utgifter for képta tjanster 5621 6 897
El 17 815 17 304
Uppvarmning 136 332 119 080
Vatten och aviopp 39702 44 353
Avfallshantering 16 645 15 453
Fastighetsforsakring 8242 12 377
Hussvamp och skadedjursforsakring 5935 1466
Kabel-TV 12 228 14 749
Summa 304 659 292709
Not 5 Ovriga kostnader

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Tele och post 1005 1266
Forvaltningskostnader 60 031 50 839
Revision 15 625 32063
Sjalvrisker vid skada 22100 -
Bankkostnader 2840 1527
Ovriga externa tjanster 3002 3543
Serviceavgifter till branschorganisationer - 4120
Ovriga externa kostnader 4 957 1799
Summa 109 560 95 157

/Z/A,
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Not 6 Arvoden

Arvoden, ersétiningar och sociala avgifter

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Styrelsearvoden 22 150 -
Summa 22 150 -
Sociala avgifter 6 960 -
Pensionskostnader - -
Summa 29 110 -
Not 7 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Byggnader och byggnadsinventarier 328 248 328 249
Markanlaggningar 3188 3187
Maskiner och inventarier 14 415 10 711
Summa 345 851 342 147
Not 8 Ranteintakter

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Ranteintékter hyres/kundfordringar 238 64
Ranteintékter, skattekonto 29 35
Summa 267 99
Not 9 Réantekostnader

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Réantekostnader, fastighetslan 102 488 141 989
Réntekostnader for kortfristiga skulder 180 118
Summa 102 668 142 107

Ky
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Not 10 Resultatdisposition

Balanserat resultat -11 979 294
Arets resultat fére fondférandring 59 459
Arets avsattning till underhallsfond -66 000
Summa underskott -11 985 835

Styrelsen foreslar féljande disposition till féreningsstamman:

Att balansera i ny rakning -11 985 835

Bostadsréattsféreningen Sjdmansgatan 2 férvarvade ar 2007 sjalva fastigheten (Olivedal 29.7) genom
att kopa samtliga aktier i ett dotterbolag som &gdes av den forre fastighetsagaren ett inte helt ovaniigt
forfaringssétt vid den har tiden. | samband med att man likviderade detta dotterbolag skrevs vérdet pa
fastigheten inte upp med det belopp som motsvarade vardet av aktierna i det férvarvade dotterbolaget.
Detta resulterade i en nedskrivning om cirka 18,5 mkr av aktierna i dotterbolaget - trots att fastighetens
marknadsvarde motsvarade vardet pa aktierna i dotterbolaget innan likvidationen.

Foreningen valde ar 2013 att marknadsvardera fastigheten for att kunna skriva upp fastighetens varde
och pa sa satt 6ka foreningens egna kapital. Goteborgs Varderingsinstitut varderade dé fastigheten fill

28 mkr vilket innebdr att féreningens egna kapital har ¢kat med 15,6 mkr. .
Vadi
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Not 11 Byggnader och mark

2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 19 428 650 19 428 650
-Mark 8731199 8731199
-Markaniaggningar 63 750 63 750
28223 599 28 223 599
Arets anskaffningar
-Entréddrrar 176 739
176 739 -
Utgaende anskaffningsvérden 28 400 338 28 223 599
Ingdende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -1 157 123 -828 874
-Markaniaggningar -14 848 -11 661
-1171 971 -840 535
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -328 248 -328 249
-Arets avskrivning p& markanlaggning -3188 -3 187
-331436 -331 436
Utgdende avskrivningar -1 503 407 -1 171 971
Redovisat vérde 26 896 931 27 051 628
Varav
Byggnader 18120 018 18 271 527
Mark 8731199 8731199
Markanlaggningar 45714 48 902
Taxeringsvarden
Bostader 22 000 000 17 000 000
Totalt taxeringsvérde 22 000 000 17 000 000
Varav byggnader 11 600 000 10 000 009{/
(=
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

2016-12-31 2015-12-31

Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan

-Maskiner och inventarier 94 553 94 553
94 553 94 553
Arets anskaffningar
-Maskiner och inventarier 63 500
63 500 -
Utgdende anskaffningsvérden 158 053 94 553

Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan

-Maskiner och inventarier -35247 -24 536
-35 247 -24 536

Arets avskrivningar

-Maskiner och inventarier -14 415 -10 711
-14 415 -10 711

Utgaende avskrivningar -49 662 -35 247

Redovisat varde 108 391 59 306

-Maskiner och inventarier 108 391 59 306

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2016-12-31 2015-12-31

Forutbetald forsakring - 12 639
Ovriga férutbetalda kostnader 26 999 22 026
26 999 34 665

Not 14 Kassa och bank
2016-12-31 2015-12-31

Kassa 1651 3000
Transaktionskonto, Handelsbanken 1096 337 843 340
Transaktionskonto, SEB 3300 5000

1101 288 851 340

Not 15 Fastighetsian
2016-12-31 2015-12-31

Fastighetslan 10 800 000 10 800 000
Summa 10 800 000 10 800 000
Laneinstitut Rinta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SEB 1,16 % 2017-12-28 3000 000 - 3 000 000
SEB 0,47 % 2017-04-28 2600000 - 2 600 000
SEB 1,03 % 2019-04-28 2 600 000 - 2 600 000
SEB 1,36 % 2020-04-28 2600000 - 2600 000

10 800 000 - - 10800 000
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Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2016-12-31 2015-12-31

Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter 29 110 -
Upplupna rantekostnader 2235 7 345
Upplupna driftskostnader 19 575 22 831
Upplupna revisionsarvoden 16 000 16 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 3508 -

70 428 46 176

Not 17 Handelser efter rakenskapsar
Underhall av den avjoniseringsapparat som instailerades i soprummet 2013. Dranering samt nytt
markskikt pa garden.

Not 18 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stillda sdkerheter
2016-12-31 2015-12-31

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 10 800 000 10 800 000

Summa stallda sdkerheter 10 800 000 10 800 000

Eventualférpliktelser

Eventualforpliktelser Inga Inga
Summa eventualforpliktelser - AL
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Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Sjomansgatan 2, org. nr 769606-0149

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utf6rt en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Sjomansgatan 2 for ir 2016.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har 1 vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrickliga och dndaméilsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nédvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nigra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sd ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka fsrmagan att fortsitta
verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, uppho6ra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till
att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnad en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som &r tillrickliga och &ndamélsenliga for att utgdra en grund fér vira
uttalanden. Risken {or att inte upptécka en vésentlig felaktighet till f6]jd av oegentligheter 4r hégre 4n fér
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.



»  skaffar vi oss en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision
for att utforma granskningsitgirder som ir lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

»  utvérderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av drsredovisningen. Vi drar ocks en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser s&dana héndelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om féreningens férméaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om Arsredovisningen. Véra slutsatser baseras p4 de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden
gora att en férening inte langre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa
ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
f6r den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver vér revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsféreningen Sjémansgatan 2 {6r r 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs niarmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrickliga och dandamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p3 storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad s8 att bokforingen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i Gvrigt
kontrolleras p ett betryggande siitt.

2av3



C

Revisorns ansvar

Vért mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:

¢ {oretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot féreningen, eller

e panagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och dirmed vart
uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ir forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgéarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte 4r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av fdreningens vinst eller forlust grundar sig friimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa vir professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana &tgirder, omraden och férhallanden som r
vdsentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gdr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller frlust har vi granskat om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.
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