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Ordlista

= Tillgangar som ar avsedda att stadig-
varande anvidndas i féreningen.

= Nar en anskaffningsutgift fér en
tillgang inte kostnadsfors direkt utan
periodiseras, dvs fordelas pa sa manga
ar som ar den beridknade ekonomiska
livslangden.

= En sammanstallning éver freningens
tillgangar, skulder och eget kapital.

= Del i arsredovisningen dir styrelsen
redovisar verksamheten i text.

= Fond avsedd for utgifter for repara-
tioner i en bostadsrittsligenhet.

= Den kapitalinsats som bostadsrattens
forsta agare gjorde.

= Da foreningens medlemmar betalar
mer insatser. Detta kan goras for att
t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvin-
das for att minska reavinstskatten.

= Skulder som férfaller till betalning
inom ett ar.

= Foreningens betalningsformaga pa
kort sikt.

= Skulder som forfaller till betalning
efter mer 3n ett ar.

= Tillgangar som &r avsedda fér om-
sattning eller férbrukning.

= En sammanstilining pa féreningens
intdkter och kostnader under riken-
skapsaret.

= Féreningens betalningsformaga pa
lang sikt.

= Fond for framtida reparationer och
underhall som féreningen gér avsitt-
ning till arligen. Storleken pa avsitt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av
arsstamman. Kallas idven yttre repara-
tionsfond. Fonden innehaller dock inga

pengar.

= Intdkter som tillhér rikenskapsaret
men dar faktura @nnu ej skickats eller
betalning erhallits.

= Kostnader som tillhor rikenskapsaret
men dar faktura dnnu ej erhallits eller
betalning gjorts.

= Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller
ombildning.

= En avgift som féreningen kan ta ut
tillsammans med insatsen nir en bo-
stadsratt upplats. Tas ibland ut om for-
eningen upplater en bostadsritt forst
da foreningen har varit igang en tid.

= Det avtal som skrivs mellan féren-
ingen och bostadsrittens képare da
bostadsratten képs fér forsta gangen.

= Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen fér att ticka fér-
eningens utgifter och fondavsattningar.

= Foreningens hégsta beslutande organ.
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Styrelsen for Brf Sjdstaden 3, med site i Stockholm, fir harmed avge 4rsredovisning fér rikenskapsaret
2020.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Uppgifter inom parentes avser foregiende ar.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsfretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningens dndamal ar
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastigheter upplata
bostadslédgenheter och lokaler med nyttjandertt och utan tidsbegriinsning. Upplatelse far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anviindas som komplement till
bostadsligenhet eller lokal.

Foreningen har via hemsidan www.sjostaden3.se sin huvudsakliga informationskanal till medlemmar och
externa intressenter som t.ex. fastighetsméklare. P4 hemsidan finns kontaktuppgifter och allmén
information om foreningens styrelse, ekonomi och fastighetsskétsel m.m. samt information om aktuella
frégor.

P& hemsidan finns 4ven freningens dokumentarkiv innehllande samtliga bokslut samt stadgar och
trivselregler.

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har daterats den 16 maj 2018.

Féreningens byggnad
Foreningen forvérvade fastigheten Konvojen 1 i Stockholms kommun den 1 oktober 2005.

Féreningens fastighet bestar av 124 bostadsrétter samt 5 hyreslokaler. Den totala boytan &r 8 420 kvm
och lokalytan 353 kvm. Foreningen disponerar 61 parkeringsplatser for bilar och 3 MC-platser. 12 av
parkeringsplatserna #r utrustade med laddstolpar.

Ligenhetsfordelning:

20 st 1 rum och kok
51 st 2 rum och kék
2 st 2,5 rum och kok
34 st 3 rum och kék
10 st 3,5 rum och kdk
5 st 4 rum och kok
2 st 5 rum och kok
Fastighetsforsikring

Fastigheten 4r fullvirdesforsikrad hos Nordeuropa Forsikring AB. Hemfbrsékring och
bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna. Foreningens fastighetsforsikring
inkluderar inte tilligget.

A pp
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Gemengambhetsanliggningar
Féreningen dr delédgare i ett killargarage med 88 p-platser och 5 MC-platser. Féreningen samarbetar med

BRF Konvojen kring gemensamhetsanldggningarna gard och garage. Styrelserna samrader kring de
gemensamma utrymmena och andra fragor av gemensamt intresse. Férutom fortlopande underhall ingéar
dven den allmé#nna ordningen, nyinvesteringar samt forvaltning av garden.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Den kommunala fastighetsavgiften avseende den del av fastigheten som #r taxerad som bostad uppgick

ar 2020 till 1 429 kr per ldgenhet da foreningen betalar full avgift. Fastighetsskatt for lokaler #r for
nirvarande 1% av taxeringsvérde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvérdet dr 350 059 000 kr, varav markvirde 171 259 000 kr. Vardear &r 2008. Taxeringsvirdet
for gemensamhetsanldggningen var 4 752 000 kr.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.

Teknisk forvaltning

Avtal med Storholmen Forvaltning AB har tecknats under aret for teknisk frvaltning av fastigheten.
Den nya forvaltaren ansvarar bl a for att aktiviteter enligt féreningens underhallsplan genomfors.
Foreningen har sedan tidigare avtal for fastighetsskétsel med Energibevakning AB samt med NRSE
Sverige AB for trappstidning.

For kretsloppsrummen har foreningen ett skétselavtal med ReCompany AB. Témning av kérl for
dtervunna forpackningar skots av Suez (namnbyte till PreZero Recycling AB).

Foreningen tillhandahdller genom Telenor Sverige AB intemet, fast telefoni samt ett grundutbud av
TV-kanaler som ingér i mdnadsavgiften.

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den
3 april 2007.

Antalet anstéllda
Under éret har foreningen inte haft ndgon anstilld.

Arsavgifter

Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens lopande utgifter for drift och
underhéll av foreningens fastighet, rdntebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall. Arsavgiften for 2020 uppgar i genomsnitt till 669 kr/kvm
boyta per ér.

Avsittning till vttre fond

Auvsittning till yttre fond sker enligt féreningens stadgar med 819 tkr per &r. Vid arsskiftet uppgick
fonden till 4 796 tkr.

Foreningens fastighetslédn
Foreningens fastighetsldn uppgick vid &rsskiftet till 111,8 Mnkr. Kreditinstitut, réinte- och
amorteringsvillkor framgér av not. Fastighetsinteckningarna uppgar till 112,6 Mnkr.
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma den 7 maj 2020 haft f5ljande sammansittning:

Ledaméter Richard Wallin, ordftrande
Lena Houghton, sekreterare/kommunikation
Borje Passainen, kassér
Ewa Bohm, lokalhyresgéstfragor
Mattias Nystrom, fastighetsfragor
Pontus Bergstrom, underhéllsplanering

Suppleanter Anton Hedman, post/medlemsfragor, avgitt pga flytt
Johan Rosenlind, upphandling/projekt
Simon Vermehren, fastighetsfragor

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening eller en av dem i
forening med en av suppleanterna. Styrelsen har under ret haft 13 protokollfsrda sammantriden.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsikring tecknad med Nordeuropa forsikrings AB.

Revisorer

Tomas Ericson

BOREY revisionsbyrd AB

Revisorssuppleanter viljs av BOREV revisionsbyra AB.

Valberedning
Ulf Norén sammankallande

Viésentliga hdandelser under rikenskapsdret

Styrelsen har sammantritt 13 ganger under ret. Styrelsen har utéver 16pande fragor och planerat
underhdll arbetat med strategiska frgor, sisom inriktning av styrelsens arbete och arbete med
flerarsbudget i syfte att uppritthalla fastighetens status och en rimlig och langsiktigt hallbar avgiftsniva.

Nedanstiende fragor under aret kommenteras sirskilt.

Investering i nytt energisvstem

Nytt energisystem bestdende av bergvirme med franlufisitervinning driftsattes under juni ménad.
Projektet har genomfdrts ar 2019-2020 under ledning av Enstar AB. Energibesparingen for
vérmeproduktion (vdrme och varmvatten) med det nya energisystemet beriknas bli ca 65% Jam{ort med
tidigare system. Ny energideklaration ska genomfdras senast ar 2023.

Lokalhyresgéster
Samtliga fem hyresgéstiokaler har varit uthyrda under 4ret. Tre lokaler har bytt hyres gést.
Hyresreduktion enligt statligt paket under Covid-19 pandemin beviljades fyra hyresgéster.

Planerat underhall under &ret

Foljande planerat underhdll genomfordes under ret:
Milning av tva aterstaende trapphus

Friskluftsfilter byttes i bostdderna

Radonmitning genomfdrdes

Besiktning av hissar genomfdrdes

Dammbindning betonggolv och mélning av linjer i garage
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Framtida planerat underhill

Féreningen har under &ret lagt ut arbetet med underhéllsplan pa Storholmen férvaltning. De har utgtt
frén den befintliga planen samt kompletterat den till r 2071, dvs 50 4r. Planen omfattar allmanna
utrymmen i kéllare, trapphus, teknikutrymmen, byggnadsdelar, installationer samt garage.

Utdver érliga kontroller och arligt 16pande underhall kommer foljande stérre aktiviteter genomforas
2021:

OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) for bostéider inkl. rengdring av ventilationskanaler

Gula rummet (foreningslokalen) renovering av viggar och tak

Stamspolning

Byte av virmekablar hdngrinnor och stuprér

Storre underhéllsatgirder kommande Ar #r:

2022: Underhall lekplatser. OVK lokaler samt filterbyte i bostéider. Renovering av tvittstugor. Byte av
termostater.

2023: Renovering ytskikt kretsloppsrum.

Enligt foreningens stadgar avsitts 0,3% av byggnadskostnaden for foreningens hus vilket blir 819 tkr per
ar for planerat underhall. Kostnaderna for detta underhall bedéms under den nirmaste 10-4rsperioden
oka och uppgé till ca 750 tkr per &r mot tidigare ca 200 tkr per 4r.

Styrelsen har tidigare gjort bedomningen att ett positivt kassaflode fran verksamheten, d.v.s. ett resultat
exkl. avskrivningar, om ca 1 000 tkr per &r &r en rimlig niva for att uppritthalla en sund ekonomi i
foreningen. Mot bakgrund av tidigare goda kassafléden och skande kostnader for planerat underhall
beddms fortsattningsvis ett kassaflode i nivan 500 tkr - 800 tkr som tillréckligt for att bibehalla en sund
ekonomi i foreningen.

Lén och rintekostnader

Avtal tecknat med Svenska Boldn AB for upphandling och omfbrhandling av fSreningens laneportfol;.
Totalt 28 250 tkr 1an har omfSrhandlats och placerats hos Stadshypotek fordelat pa tva 1an, 1 800 tkr till
0,48% réinta pa 4 ar med 45 tkr i amortering per kvartal samt 26 450 tkr till 0,50% rénta pé 4 ar med 205
tkr amortering per kvartal. Féreningens réntekostnad har dirmed sénkts med ca 700 000 kronor pa
arsbasis. Nya lan har tecknats for att téicka kostnaderna for nytt energisystem. 200 tkr har amorterats
under aret.

Léanebild

Foreningens lénebild, rintebindningstid/forfallodatum och réinteniva per 2020-12-31:
Langivare Belopp FF-datum Rintenivé per 2020-12-31
Swedbank 16 500 000 2021-03-25 1,320% Fast rinta
Stadshypotek 7600 000 2021-03-30 0,900% Fast rénta
Stadshypotek 10 000 000 2022-03-30 1,360% Fast rédnta
Swedbank 16 500 000 2023-03-24 1,650% Fast rédnta
Stadshypotek 16 250 000 2024-03-30 0,980% Fast ranta
Stadshypotek 1800 000 2024-12-01 0,480% Fast rénta
Stadshypotek 26 450 000 2024-12-30 0,500% Fast rénta
SBAB 16 700 000 2025-03-30 1,850% Fast réanta

Totalt: 111 800 000 kronor
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Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 190 (187) medlemmar. Under aret har 25 (18) medlemmar tilltratt samt 22
(18) medlemmar uttrétt ur foreningen vid 20 (10) antal 6verlételser. En medlem har beviljats
andrahandsuthyrning.

Flerarsoversikt (tkr) 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 7 810,21 7 812,17 7312,15 7 784,27
Resultat efter finansiella poster -1 947,69 -1 835,20 -1 706,65 -1 635,90
Soliditet % 66,85 68,30 68,78 68,79
Foréndr. likvida medel tkr 1 000,00 796,00 924,00 995,00
Genomsnittlig skuldrinta % 1,77 1,88 2,11 2,52
Fastighetslan/kvm 13 278,00 12 322,00 12 340,00 12 399,00
Lén i forhallande till

taxeringsvirde % 31,51 29,24 36,93 37,11
Fastighetens bel&ningsgrad % 32,51 30,56 30,58 30,51
Arsavgifter/kvm 669,00 669,00 613,00 669,00
Nettoomsiitining

Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader, men fore extraordinira intiikter och kostnader.

Soliditet %
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Skuldrinta %

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford rdntekostnad i forhallande till genomsnittligt
fastighetslén.

Fastighetslan/kvm
Foreningens totala fastighetslan dividerat med bostadsréttsarea (BOA) av foreningens fastighet.

Fastighetens belaningsgrad %
Fastighetens beléningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fsreningens
balansomslutning.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala &rsavgifter dividerat med bostadsrittsarea (BOA) av foreningens fastighet.



Brf Sjostaden 3
Org.nr 769612-0794

Forindring av eget kapital
Inbetalda

insatser
Belopp vid arets
ingéng
Disposition av
foregéende
ars resultat:

171 742 740

Arets resultat
Belopp vid arets

utgang 171 742 740

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Upplatelse

avgifter

68 347 260

68 347 260

Yttre
fond

5451713

-655 704

4796 009

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s att
reservering fond for yttre underhall

frén foreningens fond for yttre underhall ianspraktas

i ny ridkning 6verfores

Balanserat Arets

resultat resultat

-11 848 217 -1 835205

-1 179 501 1 835 205

-1 947 688

-13 027718 -1 947 688

-13027 718
-1 947 688
-14 975 406

818 785
-712 742
-15 081 449
-14 975 406

6(17)

Totalt

231 858 291

0
-1 947 688

229 910 603

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfSljande resultat- och balansrikning samt
likviditetsanalys med tilliggsupplysningar.

o



Brf Sjostaden 3
Org.nr 769612-0794

Resultatrikning

Rérelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2020-01-01
-2020-12-31

7810214
152 987
7963 201

-4 170 808
-610 600
-263 856

-2 957 834

-8 003 098

-39 897

5827

-1913618

-1 907 791

-1 947 688

-1 947 688

7(17)

2019-01-01
-2019-12-31

7812170
443 675
8255 845

-4 652 809
-579 963
-274 968

-2 630 802

-8 138 542

117 303
5034

-1 957 542
-1 952 508

-1 835205

-1 835205

o4

(? '

O
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pégaende nyanliggningar

Summa materiella ankiggningstillgingar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2020-12-31

341 157 739
20425

0

341178 164

341 178 164

100 574
1372 641
189 337
1 662 552

1070356
1070 356
2 732 908

343 911 072

8 (17)

2019-12-31

334197 534
35887

1 839 847
336 073 268

336 073 268

96 057
2021123
244 523
2361703

1043 919
1043 919
3 405 622

339 478 890
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Balansriikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Depositionsavgifter
Leverant6rsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

2020-12-31

240 090 000
4796 009
244 886 009

-13 027718

-1 947 688
-14 975 406
229 910 603

86 500 000
86 500 000

25300 000
315981
289 453
644 164
139 387
811 484

27 500 469

343 911 072

9 (17)

2019-12-31

240 090 000
5451713
245541 713

-11 848 217

-1 835 205
-13 683 422
231 858 291

103 550 000
103 550 000

200 000
315981

1 866 156
545130
34787
1108 545
4 070 5399

339 478 890
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Forandring av likvida medel

Arsavgifter
Hyror och 6vriga intikter
Kostnader exkl avskrivningar

Forindring likvida medel frin den lopande
verksamheten

Foriandring fordringar och kortfristiga skulder exkl
amorteringar

Arets amorteringar
Aktiverade investeringar

Forindring likvida medel

Avrikningskonto och likvida medel vid &rets bérjan
Avrékningskonto och likvida medel vid &rets slut

Not

2020-01-01
-2020-12-31

5635 365
2333663
-6 958 882

1010 146

-1 826 550

8 050 000

-8 062 731

-829 135

3062 353
2233218

10 (17)

2019-01-01
-2019-12-31

5635258
2 625 620
-7 465 282

795 596

1662 994
-150 000
-1 839 847

468 743

2593 608
3 062 353

3

P
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Noter
Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

11(17)

Arsredovisningen #r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna

r&d (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader
Ombyggnationer
Bergviarme
Laddstolpar
Inventarier

Not 1 Nettoomsiittning

Arsavgifter

Hyror lokaler

P-plats och garage
Hyresintdkter, 6vriga objekt

Not 2 Ovriga rorelseintikter

Laddstolpar el-bilar

Avfallshantering, moms
Overnattnings-/géistligenhet

Ovriga momspl. ersittningar och intékter
Ovriga ej momspl ersttningar och intikter

1%
10%
3,33%
10%
10%

2020
5635365
1030223
1086 926

57700
7 810 214

2020
9500
63 070
20 800
50158
9459
152 987

2019
5635258
1015618
1081214

80 080
7 812 170

2019
1500
37 236
27 600
72752
304 587
443 675
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Kostnader i samband med stiddagar
Trivseldtgirder
Stadkostnader

Stidning extradebiteringar
Hyra av entrémattor
Snoréjning/sandning
Sotning

Serviceavtal - ekdetaljer
Serviceavtal - AF
Hisskostnader
Serviceavtal - Portar
Besiktningskostnader
Bevakningskostnader grundavtal
Sopsugsanliggning
Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsel

Virme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringskostnader
Bredband

Teknisk forvaltning

Hyra for kontorslokal
Forbrukningsmaterial

2020
161 938
143 145

0

0
218723
233 804
45 926
15242
10 573
0
35131
89922
42 493
28210
41318
138 136
451 751
712742
339610
465 086
235722
168 891
80 596
343 508
161 649
4170
2522
4170 808

12(17)

2019
227743
73 741
2262
4420
211 966
105119
67 638
80 874
1113
56 916
32 820
90 505
3704
3217
41318
103 887
230 657
1444 879
198 555
892 580
217 458
148 223
76 615
336 018
0

0

581

4 652 809
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift
Datorkommunikation
Kreditupplysning
Hemsida

Porto

Foreningsgemensamma kostnader

Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Avgifter Bolagsverket
Bankkostnader
Konsultarvoden

Juridisk konsultation
Ovriga externa tjénster
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga poster
Oresavrundning

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode

Ovriga arvoden

Arvode valberedning

Sociala avgifter pa arvoden
Utbildning kurs/konf/seminarie

2020
148 110
177 196

2768

13 008
0

110

0
28328
170 476
700

14 640
3422
14 624
24 986
9300
2932

0

610 600

2020
177 923
15 000
5000
63 999
1934
263 856

13 (17)

2019
148 110
170 748
1228
1240
1228
143
3205
16 430
129 048
0

1250

34819
45384
10 620
10 044
6 465

1

579 963

2019
182 997
31500
0

60 471
0

274 968
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Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvéarden

Inkop

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Bokfort viarde byggnader
Bokfort varde mark

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingiende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Andra kortfristiga fordringar
Avrékningskonto forvaltare

2020-12-31
263 025 815

9902 577
272 928 392

-18 828 281
-2942 372
-21 770 653

251 157 739

251 157739
S0 000 000
341 157 739

2020-12-31
306 598
306 598

-270 711
-15 462
-286 173

20 425

2020-12-31
8192

201 587
1162 862
1372 641

14 (17)

2019-12-31
263 025 815

263 025 815

-16 215 995
-2 612 286
-18 828 281

244 197 534

244 197 534
90 000 000
334197 534

2019-12-31
306 598
306 598

-252 195
-18 516
270711

35 887

2019-12-31
2689

0
2018434
2021123
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Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsdkring
Fastighetsskotsel
Bredband

Ekonomisk f6rvaltning
Portar serviceavtal
Avfallshantering
Bevakningskostnader

Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Riintesats
Langivare %
Swedbank 1,650
Swedbank 3,74
Swedbank 1,320
Stadshypotek 1,360
Stadshypotek 0,900
Stadshypotek 0,980
Stadshypotek 0,480
Stadshypotek 0,500
SBAB 1,85
Swedbank 1,428
Stadshypotek 0,85

Kortfristig del av 14ngfristig
skuld

Datum for

rintelindring

2023-03-24
2020-12-18
2021-03-25
2022-03-30
2021-03-30
2024-03-30
2024-12-01
2024-12-30
2025-03-30
rorlig rénta
2020-01-02

2020-12-31

69 770
0
85746
33821
0
0
0

189 337

Lénebelopp
2020-12-31
16 500 000
0

16 500 000
10 600 000
7 600 000
16 250 000
1 800 000
26 450 000
16 700 000
0

0

111 800 000

-25 300 000

15(17)

2019-12-31

66 642
30847
86 271
32 891
294

4 551
23027

244 523

Lanebelopp
2019-12-31
16 500 000
18 500 000
16 500 000
10 000 000
7 600 000
16 450 000
0

0

16 700 000
500 000

1 000 000
103 750 000

-200 000

Féreningen har 1&n som forfaller till betalning under kommande rikenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktéir 4r finansieringen av langfristig karaktér och
styrelsens bedomning &r att 1anen kommer att forléingas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Nistkommande ars amortering: 1 200 000 kr
Léan som forfaller inom ett ar: 24 100 000 kr

@Pﬁ
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Rintekostnader

Forutbetalda hyror och avgifter
Virme

Fastighetsel

Vatten

Avfallshantering
Driftstédsavtal

Juridisk konsultation
Porttelefoner serviceavtal
Porttelefon drift

L&pande reparationer
Medlemsavgifter

Ber arvode f6r revision extern

2020-12-31
90 648
577771
0

64 247
38 047
2327

0

0

2246
6293
5465
7440
17 000
811 484

16 (17)

2019-12-31
255130
579723
112 326

11 691
35728
8 899
32 820
24552
0

0
30676
0

17 000
1108 545
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Not 12 Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Stocktolm den 2 9/3 -2/
@r;;/l)assainen

Voo —

Lena Houghton

{o4, 7/ .~

Mattias Nyst;/gm

2020-12-31
112 600 000
112 600 000

o

Ewa Bohm

2ieh U—

Richard Wallin

B A TR T o
{ (ﬂ/\‘a’\/ﬂ ¥y

Pontus Bergstrom

Min revisionsberittelse har lamnats 2202/ -7 2 7

e o

Tomas Ericson

Aulbharsems ceuser

17 (17)

2019-12-31
112 600 000
112 600 000
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BOREV [ A

Revisionsberittelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Sjostaden 3, org.nr 769612-0794

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for

Bostadsrittsféreningen Sjéstaden 3 for rikenskapsaret
2020-01-01 —2020-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberéttelsen dr forenlig med drsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansridkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs niirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag 4r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedomer &r nddvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér si ar tillampligt, om
forhéllanden som kan paverka formégan att fortséitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller
mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviantas péverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i drsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r hogre 4n for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningséatgérder som 4r ldmpliga med hinsyn
till omstdndigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e  drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
hindelser eller forhdllanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfakior, maste jag i revisionsberittelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den visentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

e utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en réittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen
Sj6staden 3 for rikenskapsaret 2020-01-01 — 2020-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av fGreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation r utformad
s4 att bokf6ringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i $vrigt kontrolleras p ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgiird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pandgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller fértust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebr att jag
fokuserar granskningen pa sidana dtgérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg
och dvertriadelser skulle ha sdrskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra forhallanden som
ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Uppsala den 21 april 2021

é, T —

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
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