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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda att stadigvarande anvéndas i féren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsfors direkt utan pe-
riodiseras, dvs fordelas pa sa manga ar som
ar den berdknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning 6ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Forvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
férsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan goras foér
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda for omséttning eller forbrukning.

Resultatrékning En sammanstéllning pa
féreningens intakter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond fér framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas &ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intdkter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens képare da
bostadsratten kops for férsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hdgsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Sjostaden 3, med sdte 1 Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2021.

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

Forvaltningsberaittelse

Verksamheten

Allmdént om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningens d&ndamal ar
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féoreningens fastigheter upplata
bostadsldagenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta
mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till
bostadsldgenhet 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 fastighetssktsel m.m. samt information om aktuella
frégor.

P& hemsidan finns &ven foreningens dokumentarkiv innehédllande samtliga bokslut samt stadgar och
trivselregler.

Foreningens stadgar
Styrelsen identifierade under aret ett behov av generell Gversyn av de befintliga stadgarna fran 2018. En

storre genomgang av stadgarna har déarfor gjorts med hjélp av juridisk kompetens fran Borétt Forum
Styrelsesupport. Det storsta forandringen ér att ménga laghénvisningar dr borttagna. Bostadsréttslagen
géller dock alltid. Stadgarna har dven uppdaterats med avseende pé att foreningen ansvarar for trad,
véxter och planteringar pa marken vad géller val av véxter, skotsel, beskdrning och liknande. Avsnitt
géllande foreningens atagande och bostadsréttshavaren ansvar och skyldigheter ytterligare har
tydliggjorts. De nya stadgarna antogs under ordinarie och extra féreningsstimma samt registrerades hos
Bolagsverket 29 november 2021.

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

Foreningens fastighet bestér av 124 bostadsrétter samt 5 hyreslokaler. Den totala boytan ér 8 420 kvm
och lokalytan 353 kvm. Foreningen disponerar 61 parkeringsplatser for bilar och 3 MC-platser. Vid
utgéngen av 2021 var 12 av parkeringsplatserna utrustade med laddboxar.

Ligenhetsfordelning:

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

2 st 5 rum och kok
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Fastighetsforsékring

Foreningen har under aret bytt forsdkringsbolag. Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Folksam.
Hemfo6rsidkring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna. Foreningens
fastighetsforsékring inkluderar inte tilligget.

Gemensamhetsanlédggningar

Foreningen ar deldgare i ett kéllargarage med 88 p-platser och 5 MC-platser. Foreningen delar garage
och gérd med Brf Konvojen (Konvojen 2). Styrelserna samarbetar kring de gemensamma utrymmena
och andra fragor av gemensamt intresse, nyinvesteringar och forvaltning av garden.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Den kommunala fastighetsavgiften avseende den del av fastigheten som &r taxerad som bostad uppgick
ar 2021 till 1 459 kr per lagenhet da foreningen betalar full avgift. Fastighetsskatt for lokaler &r for
ndrvarande 1% av taxeringsviarde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet dr 350 059 000 kr, varav markvéarde 171 259 000 kr. Vardear ar 2008. Taxeringsvérdet
for gemensamhetsanldggningen var 4 752 000 kr.

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

Teknisk férvaltning
Foreningen har avtal med Storholmen Forvaltning AB for teknisk forvaltning av fastigheten. De ansvarar

bl a for att aktiviteter enligt enligt foreningens underhallsplan genomfors. Foreningen har dven
fastighetsskotselavtal med Energibevakning AB samt med Recompany AB for skotsel av kretsloppsrum.

Brandskydd
Foreningen har under dret ingatt avtal med brandsédkerhetsforetaget Presto for det systematiska

brandskyddsarbetet (SBA). Infor julen 2021 gick styrelsen ut med informationen fran MSB till
medlemmarna om hur man skyddar sig mot brénder i bostaden.

Bredband
Foreningen tillhandahaller genom Telenor Sverige AB internet, fast telefoni samt ett grundutbud av
TV-kanaler och som ingar i ménadsavgiften.

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

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft ndgon anstilld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens Idpande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhdll. Arsavgiften for 2021 uppgar i genomsnitt till 669 kr/kvm
boyta per ar.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond sker enligt foreningens stadgar med 3 450 tkr per ar. Vid arsskiftet uppgick
fonden till 4 902 tkr.
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Foreningens fastighetslan

Foreningens fastighetslédn uppgick vid arsskiftet till 110,5 Mnkr. 1,3 Mnkr har amorterats under éret.
Kreditinstitut, rinte- och amorteringsvillkor framgar av not. Fastighetsinteckningarna uppgér till 112,6
Mnkr.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 6 maj 2021 haft f6ljande sammansattning:

Ledamoter Richard Wallin, ordférande
Lena Houghton, sekreterare
Borje Pasainen, kassor
Jennifer Holm, lokalhyresgéastfragor
Jens Torner, kommunikation
Mattias Nystrom, fastighetsfragor
Pontus Bergstrom, underhallsplanering

Suppleanter Johan Rosenlind, upphandling/projekt
Arne Olsson, fastighetsfragor
Mathias Henricson, brandskydd

Foreningen firma tecknas, forutom av styrelsen, av minst tva ledamoter tillsammans. Styrelsen har under
aret haft 11 protokollforda sammantriaden samt ett konstituerande mote.

For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsékring tecknad med Folksam forsdkring.

Revisorer

Tomas Ericson

BOREY revisionsbyra AB

Revisorssuppleanter véljs av BOREV revisionsbyra AB.

Valberedning
Ulf Norén sammankallande

Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Styrelsen har utover 16pande frdgor och planerat underhall arbetat med strategiska fragor, ssom
inriktning av styrelsens arbete och arbete med flerarsbudget i syfte att uppratthélla fastighetens status och
en langsiktigt hallbar avgiftsniva.

Nedanstaende fragor kommenteras sérskilt.

Investering i nytt energisystem

Nytt energisystem bestaende av bergvirme med franluftsétervinning driftsattes juni 2020. Projektet
genomfordes &r 2019-2020 under ledning av Enstar AB. Energiforbrukningen for véirme- och
varmvattenproduktion har i genomsnitt minskat med ca 60% efter driftsdttning av det nya
energisystemet. Ny energideklaration ska utforas senast under det forsta kvartalet 2023.

Lokalhyresgéster
Samtliga fem hyresgéstlokaler har varit uthyrda under éret. Ingen 6verlatelse av hyreskontrakt har skett.

Planerat underhaill genomfort under aret
Foreningen samarbetar med Storholmen Forvaltning AB for strukturerat arbete med
underhéllsaktiviteter.
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Foljande planerat underhall genomfordes under éret:

-Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) for bostidder inkl. rengéring av ventilationskanaler
-Friskluftsfilter byttes i bostdderna

-Stamspolning

-Rorelsestyrd LED-belysning installerad i trapphus

Storre underhéllsatgiarder kommande ar:

2022:

Underhall lekplatser. Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) hyresgistlokaler.
Byte av termostater till element

Byte viarmekabel hangrannor och stupror

2023:
Renovering ytskikt kretsloppsrum

2024:
Renovering tvittstugor
Renovering hissar

Enligt foreningens stadgar avsitts 0,3% av taxeringsvérdet for foreningens hus vilket blir 1 064 tkr per ar
for planerat underhall alternativt kostnaderna enligt underhallsplan. Kostnaderna for detta underhéll
beddms enligt den 50-ariga underhallsplanen 6ka och kréva avséttningar pa ca 3 500 tkr per ar. Med den
uppdaterade underhallsplanen som bas och 6kande kostnader for planerat underhall bedoms
fortséttningsvis ett kassaflode i niva ca 2 500 tkr som nddvéndigt for att bibehalla en sund ekonomi i
foreningen.

Planerade underhillskostnader

Baserat pa den nya underhallsplanen som striacker sig 50 &r framét beréknas underhéllsbehovet till 1 400
tkr per ar. Detta inkluderar ej storre arbeten som stambyten etc som antas bli ldnefinansierade.

For att sdkerstilla det nodvéndiga framtida laneutrymme samt minska belédningsgraden beréknas en
amorteringstakt pa ca 2 000 tkr per ar som onskvird.

Arsavgifter samt garagehyror

Styrelsen gor bedomningen att framtida kostnader for l&neréntor och energi kommer vara hogre vilket
medf0r att foreningens intékter behdver 6kas kommande &r. For att undvika kraftiga hjningar enstaka &r
har styrelsen beslutat att hoja arsavgiften med 2% fran 1 januari 2022.

Styrelsen har ocksé tagit beslutet att sdga upp samtliga hyresavtal i garaget under 2022. Dels {or att
kunna likstélla 16p- och uppsdgningstider men dven for att kunna hoja avgiften till 1600 kr/méan for en
vanlig plats och sdnka den fasta avgiften for plats med laddbox till 1700 kr/méan och i samband med det
borja debitera forbrukad el.

Lan och rintekostnader

Foreningen har tecknat avtal med Svenska Bolan AB for forhandling av féreningens lan.

Under aret har totalt 24 100 tkr 1an omforhandlats och placerats hos Swedbank i ett 1an, 24 000 tkr till
0,39 % rinta pa 2 ar amorteringsfritt samt 100 tkr amorterades. Féreningens rantekostnad har dirmed
sankts med ca 190 000 kronor pa arsbasis. 1 300 tkr har amorterats totalt under aret.
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Lanebild

Foreningens lanebild, rantebindningstid/forfallodatum och rantenivaer 2021-12-31:

Langivare
Stadshypotek
Swedbank
Swedbank
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
SBAB

Belopp

10 000 000
16 500 000
24 000 000
16 050 000
1 620 000
25 630 000
16 700 000

Forfallodatum

2022-03-30
2023-03-24
2023-03-24
2024-03-30
2024-12-01
2024-12-30
2025-03-30

Rénta per 2020-12-31

1,360%
1,650%
0,390%
0,980%
0,480%
0,500%

Fast rinta
Fast rianta
Fast rianta
Fast rianta
Fast rianta
Fast rianta
Fast rianta

1,850%
Totalt: 110 500 000 kronor

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 190 (190) medlemmar. Under aret har 22 (25) medlemmar tilltrdtt samt 22
(22) medlemmar uttrétt ur foreningen vid 7 (20) antal 6verlatelser. En medlem har beviljats
andrahandsuthyrning.

Flerarsoversikt (tkr) 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 7 880,20 7 810,21 7 812,17 7 312,15
Resultat efter finansiella poster -1 524,82 -1 947,69 -1 835,20 -1 706,65
Soliditet % 66,92 66,85 68,30 68,78
Forandr. likvida medel tkr 1 433,00 1 010,00 796,00 924,00
Genomsnittlig skuldrdnta % 1,04 1,77 1,88 2,11
Fastighetslan/kvm 13 124,00 13 278,00 12 322,00 12 340,00
Léan i férhéllande till

taxeringsvérde % 31,14 31,51 29,24 36,93
Fastighetens belaningsgrad % 32,38 32,51 30,56 30,58
Arsavgifter/kvm 669,00 669,00 669,00 613,00
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinéra intdkter och kostnader.

Soliditet %
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Skuldrénta %
Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford rintekostnad i forhallande till genomsnittligt
fastighetslan.

Fastighetsldn/kvim
Foreningens totala fastighetslan dividerat med bostadsréttsarea (BOA) av foreningens fastighet.




Brf Sjostaden 3
Org.nr 769612-0794

Fastighetens belaningsgrad %

Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till foreningens

balansomslutning.

Arsavgifter/kvm

Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsréttsarea (BOA) av foreningens fastighet.

Foriandring av eget kapital

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets

ingdng

Disposition av

foregdende

ars resultat:

171 742 740

Arets resultat
Belopp vid arets

utging 171 742 740

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Upplitelse

avgifter

68 347 260

68 347 260

Yttre
fond

4796 009

106 043

4902 052

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att
reservering fond for yttre underhall

frén foreningens fond for yttre underhéll ianspréktas

i ny rikning overfores

Balanserat Arets
resultat resultat
-13 027 718 -1 947 688
-2 053 731 1 947 688
-1524 819
-15 081 449 -1 524 819
-15 081 449
-1 524 819
-16 606 268
3450 000
-777 013
-19 279 255
-16 606 268

6 (17)

Totalt

229 910 603

0
-1 524 819

228 385 784

Foretagets resultat och stéllning i vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
likviditetsanalys med tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2021-01-01
-2021-12-31

7 880 204
160 642
8 040 846

-4 512 197
-674 027
-266 290

-2 957 836

-8 410 350

-369 504

3567

-1 158 882

-1 155315

-1 524 819

-1 524 819

7(17)

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
-1913 618
-1907 791

-1 947 688

-1 947 688
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Péagéende nyanlidggningar

Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

(o)}

2021-12-31

338215363
4 965
36923

338 257 251

338 257 251

120 221
1792 669
173 235
2 086 125

949 876
949 876
3036 001

341 293 252

8(17)

2020-12-31

341 157 739
20 425

0

341 178 164

341 178 164

100 574
1372 641
189 337
1 662 552

1 070 356
1070 356
2732908

343 911 072
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Balansrikning

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 lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Depositionsavgifter
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

2021-12-31

240 090 000
4902 052
244 992 052

-15 081 449

-1524 819
-16 606 268
228 385 784

99 300 000
99 300 000

11 200 000
388 756
153 259
654 332

52 891
1158 230
13 607 468

341 293 252

9(17)

2020-12-31

240 090 000
4796 009
244 886 009

-13027 718

-1 947 688
-14 975 406
229910 603

86 500 000
86 500 000

25300 000
315981
289 453
644 164
139 387
811 484

27 500 469

343 911 072
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Forandring av likvida medel

Arsavgifter
Hyror och 6vriga intdkter
Kostnader exkl avskrivningar

Forindring likvida medel frin den l6pande
verksamheten

Forandring fordringar och kortfristiga skulder exkl
amorteringar

Arets amorteringar

Aktiverade investeringar

Forindring likvida medel

Avrikningskonto och likvida medel vid arets borjan
Avrikningskonto och likvida medel vid arets slut

Not 2021-01-01
-2021-12-31

5633 508
2410905
-6 611 396

1433017

404 582
-1 300 000
-36 923

500 676

2233218
2733 894

10 (17)

2020-01-01
-2020-12-31

5635365
2333 663
-6 958 882

1010 146

-1 826 550
8 050 000
-8 062 731

-829 135

3 062 353
2233218
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Noter
Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anlaggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 1%
Ombyggnationer 10%
Bergvirme 3,33%
Laddstolpar 10%
Inventarier 10%

Not 1 Nettoomsiittning

2021 2020
Arsavgifter 5633 508 5635365
Hyror lokaler 1133136 1030223
P-plats och garage 1 049 600 1 086 926
Hyresintékter, 6vriga objekt 63 960 57 700
7 880 204 7 810 214

Not 2 Ovriga rorelseintikter
2021 2020
Laddstolpar el-bilar 25000 9500
Avfallshantering, moms 61152 63 070
Overnattnings-/gistligenhet 30 000 20 800
Ovriga momspl. ersittningar och intikter 39 366 50 158
Ovriga ej momspl ersittningar och intikter 5124 9459

160 642 152 987
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Stddkostnader

Stddning extradebiteringar
Hyra av entrémattor
Snoérdjning/sandning

Sotning

Systematiskt brandskyddsarbete
Serviceavtal - service av garageport
Serviceavtal - Enstar
Hisskostnader

Serviceavtal - porttelefoner
Besiktningskostnader
Bevakningskostnader grundavtal
Sopsugsanldggning
Reparationer

Tradgard och utemiljo

Planerat underhall

Fastighetsel

Virme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringskostnader

Bredband

Teknisk forvaltning
Forsékringsersdttningar

Hyra for kontorslokal
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

2021
124 699
91127
235236
64 910
48 824
84 069
0
27131
2530
59 386
90 574
35392
10 567
18 290
138 136
846 089
6 168
777013
847739
0

247 818
160 288
82 887
342982
309 464
-155 027
10 689
3041
2173
4512 195

12 (17)

2020
161 938
143 145
218 723
233 804

45926
15242
10 573
0

0
35131
89 922
42 493
28 210
41318
138 136
451 751
0
712742
339610
465 086
235722
168 891
80 596
343 508
161 649
0

4170

0

2522
4170 808
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift
Datorkommunikation
Kreditupplysning

Hemsida

Porto

Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Avgifter Bolagsverket
Bankkostnader

Ritnings- och kopieringskostnader
Konsultarvoden

Juridisk konsultation
Ovriga externa tjénster
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode

Ovriga arvoden

Arvode valberedning

Sociala avgifter pd arvoden
Utbildning kurs/konf/seminarie

2021
148 110
180916

0

7025

1228

230
18 583
166 367

2200

6 330

7432

20 925
22767
79 575

8680

3659
674 027

2021
190 390
15 000
5000
55900
0
266290

13 (17)

2020
148 110
177 196

2768

13 008
0

110

28 328
170 476
700

14 640
0
3422
14 624
24 986

9300

2932
610 600

2020
177 923
15000
5000
63 999
1934
263 856
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Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden
Inkop
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Bokfort varde byggnader
Bokfort virde mark

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Andra kortfristiga fordringar
Avrikningskonto forvaltare

2021-12-31
272 928 392

0
272 928 392

-21 770 653
-2942 376
-24 713 029

248 215 363

248 215 363
90 000 000
338 215 363

2021-12-31
306 598
306 598

-286 173
-15460
-301 633

4 965

2021-12-31
8651

0

1784018
1792 669

14 (17)

2020-12-31
263 025 815

9902 577
272 928 392

-18 828 281
-2942 372
-21 770 653

251 157 739

251 157 739
90 000 000
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
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsdkring

Bredband

Ekonomisk forvaltning
Underhallsavtal
Medlems/foreningsavgifter

Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Rintesats
Langivare %
Swedbank 1,650
Swedbank
Swedbank 0,390
Stadshypotek 1,360
Stadshypotek
Stadshypotek 0,980
Stadshypotek 0,480
Stadshypotek 0,500
SBAB 1,85

Kortfristig del av l&ngfristig
skuld

Datum for

rianteindring

2023-03-24

2023-03-24
2022-03-30

2024-03-30
2024-12-01
2024-12-30
2025-03-30

2021-12-31
26 235
85 746
34 968
17 816

15(17)

2020-12-31
69 770

85 746
33821

0

8470

173 235

Lanebelopp
2021-12-31

16 500 000
0

24 000 000
10 000 000
0

16 050 000
1 620 000
25 630 000
16 700 000
110 500 000

-11 200 000

0

189 337

Lanebelopp
2020-12-31

16 500 000
16 500 000
0

10 000 000
7 600 000
16 250 000
1 800 000
26 450 000
16 700 000
111 800 000

-25300 000

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rékenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér dr finansieringen av langfristig karaktir och
styrelsens bedomning &r att lanen kommer att forléingas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Néstkommande ars amortering: 1 200 000 kr
Lan som forfaller inom ett ar: 10 000 000 kr
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Réntekostnader
Styrelsearvoden

Beréknade sociala avgifter
Forutbetalda hyror och avgifter
Fastighetsskotsel

Fastighetsel

Vatten

Avfallshantering
Stddkostnader
Sopsugsanldggning
Snoérdjning

Porttelefoner serviceavtal
Porttelefon drift

Lopande reparationer
Medlemsavgifter

Ber arvode for revision extern

2021-12-31
48 425
115195
29 037
614 414
2531

201 746
40 804

8 860
30922
34534
9056

0

0

4706

0

18 000
1158 230

16 (17)

2020-12-31
90 648
0

0
577771
0

64 247
38 047
2327

0

0

0

2246
6293
5465
7440
17 000
811 484
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Not 12 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Stockholm den

Borje Pasainen

Lena Houghton

Mattias Nystrom

Jennifer Holm

Min revisionsberittelse har lamnats

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor

2021-12-31
112 600 000
112 600 000

Jens Torner

Richard Wallin

Pontus Bergstrom

17(17)

2020-12-31
112 600 000
112 600 000
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i1 Bostadsréttsféreningen Sjostaden 3, org.nr 769612-0794

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Sjostaden 3 for rakenskapsaret
2021-01-01 —2021-12-31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning
per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ér oberoende i forhédllande 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 tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedomer ar nédviandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehdller négra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag. Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberittelse som innehéller
mina uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning 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
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
dandamaélsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f61jd av oegentligheter &r hogre én for en
vésentlig 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 forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgirder som &r ldmpliga med hénsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e  drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osédkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmaérksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen
om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsitta
verksamheten.

e  utvdrderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen éterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pé ett satt
som ger en réttvisande bild.

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

12)
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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 Bostadsrattsforeningen
Sjostaden 3 for rakenskapséret 2021-01-01 —2021-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter 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 dr oberoende i forhallande till féreningen 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 tillréckliga
och dndamaélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r 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
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foéreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pé ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

e  fbretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat sdtt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot f6reningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som
utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och védsentlighet. Det innebdr att jag
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dar avsteg
och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Elektroniskt signerad enligt bilaga

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor

2(2)
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