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KORT GUIDE TILL LASNING AV ARSREDOVISNINGEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foérvaltningsberittelsen innehéller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrittsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rakenskapsaret
samt ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framga i forvaltningsberittelsen dr om bostadsrattsforeningen ér dkta eller odkta eftersom det
senare medfor skattekonsekvenser for den som édger en bostadsritt.

RESULTATRAKNING

I resultatrakningen kan du se om foreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan
ocksa se var foreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man
inte bokfor hela kostnaden pa en géng, utan fordelar den 6ver en ldngre tidsperiod. Avskrivningar innebér
alltsa inte nagot utflode av pengar. Manga nybildade foreningar gor stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar s hoga.

BALANSRAKNING

Balansridkningen ér en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. I en érsredovisning
ar det alltid rakenskapsérets sista dag. I balansrakningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna
kapital. I en bostadsrittsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhallsfond och ackumulerade (*balanserade”) vinster eller forluster. I en balansrdkning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det 4r det som &r “balansen” i
balansrakning.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodet dr bostadsrittsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga génger siger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utlasa hur mycket foreningens likviditet (pengar i

kassan) har okat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt
till.

NOTER

I vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara
vad siffrorna innebér. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som dr mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrikning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten. Hér kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver lanen, hur stora de &r, vilken rénta
de har och nér det ar dags att villkorsindra dem.

GILTIGHET

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. I dessa delar géller dokumentet efter det att
stimman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmiant om verksamheten

Foreningen har till iandamal att fraimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrédnsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foéreningen registrerades 2008-03-04.

Site
Foreningen har sitt séte i Stockholm.

Akta forening
Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dirmed en akta
bostadsrattsforening.

Fastigheten
Foreningen édger och forvaltar fastigheten Sveaborg 1. Foreningen har 15 hyreslagenheter och 81 bostadsritter
om totalt 5 638 kvm och 3 lokaler om 530 kvm.

Forsdkring
Fastigheten dr forsakrad hos Trygg-Hansa. I avtalet ingar styrelseforsikring och bostadsrattstilligg for
samtliga lagenheter.

Styrelsens sammansdttning

Johan Torstensson Ordférande
Merja Merenje Ledamot
Morgan Tjarnstrom Ledamot

Otto Vestrom (avgatt under aret) Ledamot

Alexander Sjodin Ledamot

Erdenebulgan Jargalsaikhan Suppleant
Maud Omder Suppleant
Linnea Agren Suppleant
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Valberedning

Hans Lind (sammankallande), Filip Dans

Revisorer

Joakim Mattsson  Revisor = BoRevision AB

Sammantrdden och styrelsemébten

Ordinarie féreningsstimma holls 2022-06-07. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 16 protokollférda

sammantraden.

Visentliga hiandelser under riakenskapsaret

Relining av huvudavlopp ut till gatan under kallargolvet pabérjades under 2022 och kommer att avslutas
under 2023.

Upphandling av nytt stadavtal har gjorts, det tradde i kraft under januari. Vi tar inte ldngre hit nagon
container utan ett atervinningsféretag kom med en lastbil och de boende kunde limna dit sitt skrymmande
skrap. Vitvaror, som kostar orimligt mycket for féreningen att ta hand om, ska ni sjdlva ombesdrja transport
av till atervinningen. Styrelsen dr mycket nojd 6ver den forbéttringen som det nya avtalet skapade.

Fastighetsskotsel och teknisk forvaltning sades upp och togs hem for att skétas internt av medlemmar och
styrelse. Det har medfort minskade kostnader men inte riktigt den serviceniva vi skulle 6nska.
Forhoppningen ar att vi kan fortsétta att skota detta 16pande.

Ett flertal balkonginglasningar har gjorts av foreningen. En inglasning visar att underhéllet f6r balkongerna
minskar markant och att livslingden okar fran 15 till 40 ar.

Tvé tidigare hyresritter har upplatits med bostadsratt under aret.
Nytt avtal for bredband via Tele2 (250/50). For att aktivera det kontakta Tele2 och hinvisa till gruppavtal.

OVK ér genomford, dock saknas en del atgarder. Magnetitfilter har installerats pa varmesystemet, vilket
kommer att minska bade slitage och kostnad for framtida underhall.

Energideklaration har upprattats, resultatet av den kan ses vid anslagstavlan.
Foreningen har en ny lokalhyresgist, vilken bedriver gronsaks- och fruktforsiljning.

Priserna for el, vatten, virme och sophantering har 6kat rejalt och paverkar féreningens ekonomi. Pa grund
av de hoga elpriserna har tvittiderna justerats.

Pa grund av éverkan i ett tak har féreningen drabbats av en vattenskada. Vi paminner darfor att det inte &r
tillatet att borra i golv och tak.
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Reparation har skett av entrégolvet utanfor hissarna.

Under aret har foreningen haft problem med rattor i garaget. Nomore har kontaktats och med hjélp av féllor
agnade med sirap har vi fangat 13 st rattor.

Planerade atgirder (underhall)
Gardsbjilklag 2023-2025
Garage 2023-2025

Relining i garage 2023

Lokaler el & vvs 2023-2030
Fasad underhall 2023-2025
Relining dagvatten 2030
Kvarstaende avlopp 2025-2030

Planerade atgarder (som ger minskade kostnader)
Fonster/altandorr 2023-2025

Virme forsérjning 2023-2025

Lokaler el & vvs 2023-2030

Inglasning av balkonger 2023-2030

Solenergi 2023-2025

Ekonomi

Som en effekt av hogre rantor och inflation samt nyligen genomfort stambyte ser styrelsen &ver foreningens
arsavgifter och har beslutat om héjningar som sker stegvis for att uppna en niva som motsvarar féreningens
kostnader.

Under 2023 har foreningen borjat med att fakturera ut elkostnad per ldgenhet. For bostadsrittsinnehavare fr
o m 2023-01-01 och for hyresgdster fran den forsta hela ménaden efter mitarbyte.

Styrelsen har utvarderat kassaflodet ett antal ganger under éret och justerat avgifterna for att mota kraven att
vi pa sikt betalar vara kostnader med vara intdkter. Detta arbete dr inte klart under detta ar. Vi kommer att
fortsitta att justera vart avgiftsuttag av vara medlemmar for att fa balans i vara rikenskaper.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets borjan var 91 st. Tillkommande medlemmar under éret var 15 och
avgdende medlemmar under aret var 8. Vid rdkenskapsarets slut fanns det 98 medlemmar i féoreningen. Det
har under aret skett 6 overlételser och 2 upplatelser.
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Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 3800850 3675921 3904244 3914389 3896552
Resultat efter fin. poster -5598407 -5209382 -2809234 -3163338 -2696973
Soliditet, % 27 28 30 54 67
Yttre fond - 557 452 470 686 383920 321 487
Taxeringsvirde 68 181 000 57 844 000 57 844 000 57 844 000 41 622 000
Bostadsyta, kvm 5638 5638 5638 5638 5638
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 477 453 437 432 432
Lan per kvm bostadsyta, kr 12 957 13052 11633 4716 2942
Genomsnittlig skuldrénta, % 1,10 0,79 0,83 1,31 0,98
Belaningsgrad, % 79,03 79,43 143,30 56,20 33,90

Soliditet % definieras som: justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfért virde for byggnad och mark

Férandringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av
2021-12-31 arsresultat  Ovriga poster  2022-12-31
Insatser 34 130 264 - 906 113 35036 377
Upplatelseavgifter 15113 850 - 2933887 18047 737
Fond, yttre underhall 557 452 - -557 452 0
Balanserat resultat -15156 615 -5209 382 557452  -19 808 545
Arets resultat -5209 382 5209 382 -5400 905 -5400 905

Eget kapital 29 435 569 0 -1560905 27874663
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Resultatdisposition

Till féreningsstimmans férfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -19 808 545
Arets resultat -5 400 905
Totalt -25 209 451

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande
Reservering fond for yttre
i 102 272
underhall
Att fran yttre fond i ansprak ta --136 229
Balanseras i ny rakning -25 447 952
-25209 451

Arsredovisning 2022

Foéreningens ekonomiska stillning i 6vrigt framgar av f6ljande resultat- och balansrakning samt noter.
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Resultatrakning

Rorelseintakter
Nettoomsattning
Rorelseintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter

Riéntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Not

Arsredovisning 2022

2022-01-01 -
2022-12-31

3800 850
14 590

3815440

-4 222 069
-585 870
-213 304

-3397 991

-8 419 234

-4 603 794

11 045
-808 156

-797 111

-5400 905

-5 400 905

2021-01-01 -
2021-12-31

3675921
25570

3701491

-5519 526
-657 083
-225 655

-1963 216

-8 365 481

-4 663 990

4891
-550 284
-545 392

-5209 382

-5 209 382
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Balansrakning

Tillgangar

Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnad och mark

Pégaende projekt

Summa materiella anlidggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

12
13

10

Arsredovisning 2022
2022-12-31 2021-12-31
92 436 239 92 651 929
5720701 7 764 860
98156940 100416 789
98156940 100416 789
43 927 63 462
21943 71578

320 634 328 337
386 504 463 377
3609276 4 068 604
3609276 4 068 604
3995781 4531981

102 152721

104 948 770
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Balansrakning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplételseavgifter

Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14

14

15

11

Arsredovisning 2022

2022-12-31

35036 377
18 047 737
0

53084114

-19 808 545
-5 400 905

-25209 451

27 874 663

15164 000
42 500

15206 500

57 890 000
254 432
4306

108 506
814 313

59 071 557

102 152721

2021-12-31

34 130 264
15113 850
557 452

49 801 566

-15156 615
-5209 382

-20 365 997

29 435 569

37 612 000
42 500

37 654 500

35977 000
1088 221
7 666

103 444
682 370

37858 701

104 948 770
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Kassaflodesanalys

Likvida medel vid arets borjan

Resultat efter finansiella poster

Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
Utrangering anldggningstillgang

Arets avskrivningar

Bokslutsdispositioner

Nedskrivningar

Kassaflode fran 16pande verksamhet

Kassaflode fran foriandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder

Kassaflode efter fordndringar i rorelsekapital

Investeringar
Finansiella placeringar
Arets investeringar

Kassaflode fran investeringar

Finansieringsverksamhet

Eget bundet kapital

Okning (-) minskning (+), av langfristiga fordringar
Okning (+) minskning (-), av langfristiga skulder

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

12

Arsredovisning 2022

2022-01-01 -
2022-12-31

4 068 604
-5400 905

0
3397991
0
0

-2002 914

76 873
-700 144

-2 626 186

0
-1 138 142

-1138 142

3 840 000
0
-535 000

3305000

-459 328

3609276

2021-01-01 -
2021-12-31

14074776
-5209 382

0
1963 216
0
0

-3 246 166

269 393
311382

-2 665 392

0
-20 133 280

-20133 280

4750 000
0
8042 500

12792 500

-10 006 172

4 068 604
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Sibeliusgingen 28 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allmdnna rad 2012:1 (K3), arsredovisning och koncernredovisning.

Redovisning av intakter
Intakter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjirt 6ver den bedémda ekonomiska livslaingden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedomd ekonomisk livslangd av tillgdngen. Foljande komponenter och kvarvarande avskrivningstider

tillampas:

Stomme 92 ar
Stommkomp 3ar
Gardsbjalklag 3ar
Garage 3ér
Virme 3ar
Sanitet 34 ar
El 3ar
Fonster 3ar
Fasad 3ar
Ventilation 3ar
Hiss 8ér
Styr o 6vervakn 12 ar
Yttertak 33ar
Restpost 3ar
Toaletter lokal 9ar
Fjarrvarmecentral 48 ar
Badrum 34 ar
Belysning allminna

utrzmmfn o
Lascylindrar 8 ar
Hyresratter 9ér
Ventilation 7 ar
Kameragvervakning 4 ar
Inglasning balkonger 9ar

13
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Markvirdet dr inte foremal for avskrivning. Bestdende virdenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foéreningens finansiella anldggningstillgangar véarderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett lagre virde dn anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det ldgre vérdet.

Omsittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beraknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till féreningens fond for yttre underhéll ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och

redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Fastighetsavgiften pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 519 SEK per ldgenhet.

Fastighetsskatten utgar med 1 % av gillande taxeringsvirde pa lokaler.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett dr eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintikter 2022 2021
Bredbandsintikter 6795 8490
Hyresintékter, bostider 729 798 835 001
Hyresintékter, lokaler 555 285 515 645
Hyresintékter, p-platser 246 369 217 411
Arsavgifter, bostider 2155202 2046910
Overlételse- och pantsittningsavgifter 25733 17 603
Ovriga intékter 96 258 60 431
Summa 3 815440 3701491
Not 3, Fastighetsskotsel 2022 2021
Besiktning och service 271 487 170 569
Fastighetsskotsel 6 683 115908
Klottersanering 0 10 798
Stadning 251756 273928
Tradgardsarbete 11023 30 567
Ovrigt 11 554 6925
Summa 552503 608 696

14
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Not 4, Reparationer
Forsakringsskador
Planerat underhall
Reparationer

Summa

Not 5, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophimtning

Uppvarmning

Vatten

Summa

Not 6, Ovriga driftskostnader
Bredband

Fastighetsforsakringar
Fastighetsskatt

Summa

Not 7, ﬁvriga externa kostnader
Ekonomisk forvaltning
Férbrukningsmaterial
Konsultkostnader

Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader

Summa

Not 8, Personalkostnader
Lon till personal

Sociala avgifter
Styrelsearvoden

Summa

Arsredovisning 2022

2022
260 528
-136 229
196 977
321276

2022
1114613
291 678
894 493
291 296
2592 080

2022
382721
163 314
210175
756 210

2022
127 133
26 405
5256
33375
393702
585 870

2022

0
50780
162 524
213304

15

2021

0

1229 802
812117
2041919

2021

608 920
234217
968 288
268 078
2079503

2021
394 326
185120
209 963
789 409

2021
160 257
174914

0

20 522
301 391
657 083

2021
5670
53 565
166 420
225 655
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Not 9, Riintekostnader och liknande resultatposter 2022 2021
Riantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 807 793 548 156
Ovriga rintekostnader 363 2128
Summa 808 156 550 284
Not 10, Byggnad och mark 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde 103 039 037 54 194 335
Arets inkép 3195 390 48 844 702
Omklassificering -13 089 0
Utgflende ackumulerat anskaﬂningsvﬁrde 106 221 338 103 039 037
Ingaende ackumulerad avskrivning -10 387 108 -8 423 892
Arets avskrivning -3 397 991 -1963 216
Utgaende ackumulerad avskrivning -13 785 099 10 387 108
Utgdende restvirde enligt plan 92 436 239 92 651 929
I utgaende restvirde ingar mark med 11 845 154 11 845154
Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad 49 400 000 43 600 000
Taxeringsvarde mark 18 781 000 14 244 000
Summa 68 181 000 57 844 000

Not 11, Pagaende projekt 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde 7 764 860 36 476 282
Arets inkop 1151231 19 842 660
Omklassificering -3195390 -48 554 082
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 5720 701 7 764 860

Utgaende redovisat virde 5720 701 7 764 860

16
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Not 12, Ovriga fordringar
Skattekonto
Ovriga fordringar

Summa

Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Bredband

Forsakringspremier

Foérvaltning

Opvriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa

Not 14, Skulder till Villkorsandringsdag
kreditinstitut

SEB 2023-05-28
SEB 2023-08-28
SEB 2024-06-28
SEB 2023-06-28
SEB 2023-06-28
SEB 2024-07-28
SEB 2024-12-28
SEB 2023-12-28
SEB 2023-04-28
Summa

Varav kortfristig del

Arsredovisning 2022

2022-12-31

21267

676

21943

2022-12-31

100 489
82 956
31296

105 893

320 634

Réntesats
2022-12-31
0,79 %
0,79 %
0,94 %
3,72 %
3,72 %
3,84 %
0,78 %
3,40 %
3,39 %

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av ldnen

som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med

den amortering som planeras att ske under nésta rakenskapsar.
Lan med slutbetalningsdag under 2023 omsitts vid forfall.
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Skuld
2022-12-31
10 000 000
10 000 000
7612 000
5000 000
5000 000
7 552 000
10 000 000
8 465 000
9425 000
73 054 000

57 890 000

2021-12-31

28 560
43018
71578

2021-12-31

98 160
79 764
0

150 413
328 337

Skuld
2021-12-31
10 000 000
10 000 000
7 612 000
5 000 000
5000 000
7 552 000
10 000 000
9000 000
9425 000
73589 000

35977 000
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Not 15, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Berdknat revisionsarvode

El

Forutbetalda avgifter/hyror

Stadning

Uppl kostn renhallningsavg

Uppvarmning

Utgiftsrantor

Vatten

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa

Not 16, Stillda sakerheter
Fastighetsinteckning

Summa

Not 17, Visentliga hiandelser efter verksamhetsaret

Styrelsen ser 6ver foreningens ekonomi med anledning av radande inflation och rantehdjningar.

Arsredovisning 2022

2022-12-31
20000
190 943
342738
17 242
8 056
131022
39 647
53977
10 688
814 313

2022-12-31

76 589 000
76 589 000

2021-12-31
20 000
155 280
302 030
0

0

131 305
10 103
44 785
18 867
682 370

2021-12-31

76 589 000
76 589 000

Avgiftsokningar dr beslutade och kommer att genomféras i omgangar under varen 2023. Forsta beslutade
hojningen sker per 1/4 2023 med 10%, darefter 1/6 2023 med 20 %, 1/9 2023 ytterligare 20 % och slutligen

1/12 2023 20 %.

En av foreningens tidigare hyresratter har upplatits med bostadsratt under borjan av 2023.
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Arsredovisning 2022

Ort och datum

Johan Torstensson Merja Merenje
Ordforande

Linnea Agren Morgan Tjarnstrom

Ersitter tidigare ledamot som avgatt

Alexander Sjodin

Min revisionsberittelse har lamnats - -

Joakim Mattsson
Revisor
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