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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
2023.

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), dvs dkta
bostadsrittsforening. Foreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens fastigheter uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om
marken skall anvdndas 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
De nuvarande stadgarna antogs under ordinarie och extra foreningsstimma samt registrerades hos

Bolagsverket den 29 november 2021.

Ny lagstiftning som borjar gélla frdn den 2023-01-01 gdr dock att styrelsen anlitat juridisk kompetens
frén Boritt Forum Styrelsesupport for en genomgéng och anpassning av stadgarna till den nya
lagstiftningen.

Foreningens fastighet
Foreningen forvérvade fastigheten Konvojen 1 i Stockholms kommun den 1 oktober 2005.Fastigheten ar

upplaten med dganderitt.

Foreningens fastighet bestér av 124 bostadsrétter samt 5 hyreslokaler. Den totala boytan ér 8 420 kvim
och lokalytan 350,5 kvm. Foreningen disponerar 61 parkeringsplatser for bilar och 3 MC-platser. Vid
utgangen av 2022 var 30 av parkeringsplatserna utrustade med laddboxar. Féreningen dger 33/50 delar
av garage, en lokalyta om 1162 kvm.

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

Fastigheten ar fullvardesforsikrad hos Soderberg & Partners AB. Hemforsakring och bostadsrittstillagg
bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna. Foreningens fastighetsforsékring inkluderar inte
tillagget.

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.
Anldggningsforittningen &r avslutad och forvaltningen sker i form av deldgarfoérvaltning.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Statlig fastighetsskatt for lokaler ar for ndrvarande 1 % av taxeringsvardet.

Den kommunala fastighetsavgiften avseende den del av fastigheten som &r taxerad som bostad uppgick
ar 2023 till 1 589 kr per lagenhet da foreningen betalar full avgift.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet dr 463 447 000 kr, varav markvérde 234 647 000 kr. Virdear ar 2008. Taxeringsvardet
for gemensamhetsanldggningen var 5 544 000 kr.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk férvaltning 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 foreningens underhallsplan genomfors. Foreningen har dven
fastighetsskotselavtal med Energibevakning AB samt med Recompany AB for skotsel av kretsloppsrum.

Brandskydd
Foreningen har avtal med brandsékerhetsforetaget Presto for det systematiska brandskyddsarbetet (SBA).

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 2023 uppgar i genomsnitt till 764 kr/kvm
boyta per ar.
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Avsittning till yttre fond

Enligt foreningens stadgar avsitts 0,3% av taxeringsvérdet for foreningens hus vilket blir 1 390 tkr per ar
for planerat underhall alternativt kostnaderna enligt underhallsplan. Kostnaderna for detta underhall
bedoms enligt den 50-ariga underhallsplanen 6ka och krdva avsittningar 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 2 700 tkr som nddvandigt for att bibehalla en sund ekonomi i
foreningen.

Underhallsplan
Foreningen har en aktuell underhéllsplan som uppdateras 16pande och striacker sig 50 ar framat.

Foreningens fastighetslédn
Kreditinstitut, rdnte- och amorteringsvillkor framgér av not 10.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 8 maj 2023 haft f6ljande sammansattning:

Ledamoter Richard Wallin , ordférande
Borje Pasainen
Lilian Martinez
Jovana Bratic
Erik Insulander
Lena Houghton
Andrea Long (avgitt december 2023)
Niklas Norin (avgatt maj 2023)

Suppleanter Ulf Karbin
Maja Samuelsson

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 ansvarsforsikring tecknad med Folksam forsékring.

Revisor

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
BOREYV Revision AB

Valberedning
Ulf Norén
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Visentliga hindelser under och efter rakenskapsdret
Styrelsen har arbetat med planerat underhallsarete, 16pande fragor och verkat for att upprétthalla
fastighetens skick och status samt en hallbar avgiftsniva.

Ett flertal storre investeringar har lett till hogre underhallskostnader under 2023. Dessa innefattar byte av
utrustning i foreningens tvattstugor, byte av varmekablar i stuprér/hdngrannor, byte av ventilationsfilter
samt uppdatering av nodtelefoner i féreningens samtliga hissar.

Ovriga hindelser

Samtliga lokaler har varit uthyra under aret. En av lokalhyresgisterna, "Rusty Rascals" konkurs
paverkade dock foreningens intdkter negativt och orsakade dven hogre kostnader for juridisk
konsultation och stiddning under aret. Lokalens attraktiva ldge har ddremot lett till att lokalen snabbt
kunde hyras ut till en ny hyresgist "TanExpress” efter konkursens avslut. Féreningen har inte erhallit
nagon ersittning for utveblivna hyror ur konkursboet.

Under rakenskapsaret amorterade foreningen extra pa sina lan med 350 tkr, man ansokte d&ven om elstod
och beviljades 203 tkr samt fattade beslut om hojning av arsavgift med 18% med start januari 2024 {for
att mota den skenande prisdkningar for vatten, el samt det nya ranteldget.

Beslut om avgiftsh6jning fattades under hosten 2023 i samband med budgetarbetet. Storre
underhéllsatgirder kommande ar bestar av renovering hissar, byte av ventilationsfilter och renovering av
ytterdorrar mot innergard.

Foreningen har uppdaterat stadgarna och registrerat hos Bolagsverket 2024-03-04.

Planerade underhéllskostnader

Baserat pa underhéllsplanen som stricker sig 50 ar framat berdknas underhallsbehovet till 1 400 tkr per
ar. Detta inkluderar ej storre arbeten som stambyten etc som antas bli l&nefinansierade. For att sikerstélla
det nodvéndiga framtida l&neutrymme samt minska beléningsgraden berdknas en amorteringstakt pa ca

2 000 tkr per ar som onskvard.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 192 (190) medlemmar. Under éret har 14 (22) medlemmar tilltratt samt 12
(22) medlemmar uttrétt ur foreningen vid 11 (7) antal dverlatelser. Tre medlemmar har beviljats
andrahandsuthyrning.
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Flerarsoversikt (tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet %

Arsavgift per kvm uppliten med
bostadsritt (kr)

Skuldséttning per kvm (kr)

Skuldséttning per kvm uppléten
med bostadsrétt (kr/)

Sparande per kvm (kr)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

Genomsnittlig skuldranta %

Lan i forhallande till
taxeringsvérde %

Fastighetens belaningsgrad %

Arets resultat exkl. avskrivningar
(tkr)

I nyckeltalet arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt ingar fran och med 2023 IMD

2023
8586
-2712
66,99

764
10 848

12797
201
16,74
142

71,37

23

32

227

2022
7923
-1 300
66,97

682
11 004

12 981
217
19,02
142

69,80

23

32

1 668

2021
7 880
-1 525
66,92

669
11125

13124
217
19,61
110

70,04

31

32

1433

2020
7810
-1 948
66,85

669
11255

13278
173
19,84
105

70,81

32

33

1010
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avseende el, om sadana avgifter tas av foreningen enligt BFN 2023:1. For att kunna jamfora Gver ar ar

dven tidigare ar omriknade.

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.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt (kr)

Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning/kvm(kr)

Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)

Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + &rets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat

underhéll + visentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten - vasentliga intdkter

som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekénslighet. (%)

Foreningens réntebdrande skulder x 0,01 dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.
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Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.
Kostnad for medlemmarnas hushallsel ingér ¢j i arsavgiften.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintéikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintéikter.

Genomsnittlig skuldrdnta %
Genomsnittlig skuldrdnta definieras som bokford rantekostnad i forhallande till genomsnittligt
fastighetslan.

Fastighetens beldningsgrad %
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till féreningens
balansomslutning.

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

Arets resultat exkl avskrivningar (kr)

Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.

Upplysning om forlust

Foreningens underskott beror pa att man under 2023 haft renovering,- och underhallskostnader som 6kat
med 124 % frin foregdende &r samt att rintekostnaderna for fastighetsldnen okat med 89 %. Det har
ocksé uppstatt en kundforlust pga att en hyresgést gatt i konkurs. Som foljd till detta minskade
hyresintikterma samt 6kade underleverantoérskostnader for juridiskt ombud och hogre stidkostnader for
lokalen. Framtida ekonomiska &taganden kommer i forsta hand finansieras genom egen kassa, justering
av avgifterna samt upptagande av nya lén.
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Foriandringar i eget kapital

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets

ingang

Disposition av

foregdende

ars resultat:

171 742 740

Arets resultat
Belopp vid arets

utgang 171 742 740

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Upplételse

avgifter

68 347 260

68 347 260

Yttre
fond

7575039

2960 107

10 535 146

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 rdkning overfores

Balanserat Arets
resultat resultat
-19 279 255 -1 299 636
-4 259 743 1299 636
-2 712 405
-23538998 -2 712 405
-23 538 998
-2 712 405
-26 251 403
3500 000
-1 949 699
-27 801 704
-26 251 403

7(17)

Totalt

227 086 148

0
-2 712 405

224 373 743

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
likviditetsanalys med tilliggsupplysningar.
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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

2023-01-01
-2023-12-31

8 586 328
634 671
9220 999

-5339 454
-1252 119

-305 351
-2 962 601
-9 859 525

-638 526

16 061

-2 089 940

-2 073 879

-2 712 405

-2 712 405

8(17)

2022-01-01
-2022-12-31

7922 694
309 392
8232 086

-4 146 102
-1 058 786

-258 543
-2 967 566
-8 430 997

-198 911
5031

-1 105 756
-1 100 725

-1 299 636

-1 299 636
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
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 omsittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

(o)}

2023-12-31

332464 817
41107
332 505 924

332 505 924

30 498
1496 303
169 362
1696 163

717 634
717 634
2413797

334919 721

9 (17)

2022-12-31

335422 280
46 245
335 468 525

335 468 525

38 048
2401 921
172 149
2612118

1 000 105
1000 105
3612223

339 080 748
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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

2023-12-31

240 090 000
10 535 146
250 625 146

-23 538 998

-2 712 405
-26 251 403
224 373 743

56 500 000
56 500 000

51250 000
488 756
486 218
745 212

67 938
1 007 854
54 045 978

334919 721

10 (17)

2022-12-31

240 090 000
7575039
247 665 039

-19 279 255

-1299 636
-20 578 891
227 086 148

57 600 000
57 600 000

51700 000
388 756
389 457
697 292

84 941
1134154
54 394 600

339 080 748
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Forandring av likvida medel

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-2 712 404
2962 601
47 920

298 117

261 864
53459
613 440

-1 550 000
-1 550 000

-936 560

3 048 096
2111536

11(17)

2022-01-01
-2022-12-31

-1299 636
2967 566
42 960

1710 890
-262 018

244 171
1693 043

-178 841
-178 841

-1200 000
-1 200 000
314 202

2733 893
3 048 095
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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 samt Bokforingsndmndens allménna rad
(BFNAR 2023:1) om kompletterande upplysningar i bostadsréttsforeningars &rsredovisningar.

Anlaggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

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

Not 1 Nettoomsiittning

2023 2022
Arsavgifter 6435714 5746 044
Hyror lokaler 1178 990 1153 061
P-plats och garage 932277 977 628
Hyresintékter, ovriga objekt 39 346 45 961
8 586 327 7 922 694
I arsavgiften ingar fastighetsel, vatten och bredband.
Not 2 Ovriga rorelseintikter
2023 2022
El, moms 54 476 16 239
Laddstolpar el-bilar 190 400 131 600
Avfallshantering, moms 81900 61152
Overnattnings-/gistligenhet 55776 49 050
Ovriga momspl. ersittningar och intikter 37133 40 844
Ovriga ej momspl ersittningar och intéikter 11710 10 508
Elprisstod 203 276 0

634 671 309 393
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Not 3 Driftskostnader

Drift energisystem
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Kostnader i samband med stiddagar
Stddkostnader

Stddning extradebiteringar
Hyra av entrémattor
Snoérdjning/sandning
Takskottning

Systematiskt brandskyddsarbete
Serviceavtal - service av garageport
Serviceavtal - Enstar
Hisskostnader

Serviceavtal - porttelefoner
Besiktningskostnader
Sopsugsanldggning
Reparationer

Tradgard och utemiljo

Planerat underhall

Fastighetsel

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringskostnader

Bredband

Hyra for kontorslokal
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

Hyra for garage/parkering

2023

0

135 602
102 280
1718
249 391
89 735
50 638
96 872
2542
5633

0

76 515
112 624
57 321
16 006
136 995
245 355
0

1 949 699
1095 879
311112
194 023
87293
330 634
6 597

-24 906
9062
835
5339455
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2022
2520
148 746
139 862
0

243 040
24 366
48 774
86 490
0
27710
1265
76 405
109 293
65 098
7175
136 996
478 948
9077
489 893
1147222
261 363
192 797
79 139
336 808
7269
19 065
6782

0

4146 103



Brf Sjostaden 3
Org.nr 769612-0794

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsavgift
Kreditupplysning

Hemsida

Porto

Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning

Tekn. forvaltning grundavtal & extra debitering
Avgifter Bolagsverket
Bankkostnader

Upprittande av energideklaration
Konsultarvoden

Juridisk konsultation

Ovriga externa tjénster
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga poster

Konst. forlust hyres/avg.fordr

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode

Ovriga arvoden

Arvode valberedning
Sociala avgifter pd arvoden

2023
179 910
197 036

7177

1228

150
25603
19 382

192 519
359 809
2400
15 040
3906

0
50493
83 773
25 860
0

87 834
1252120

2023
217 950
16 500
5500
65 401
305 351

14 (17)

2022
179 910
188 356

6 808

1228

130
22103
19117

214 653
239292
2 400
7038
11315
22 426
51680
70 099
17 150
5080

0

1 058 785

2022
185 248
15000
5000
53295
258 543

I Styrelsearvode for 2023 ingér ett belopp pa 7 950 kr som skulle betalas ut som arvode redan 2022 (for
ar 2022) men utbetalningen blev forsenad pga administrativa orsaker och skedde forst i juni 2023.
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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
Ink&p
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Andra kortfristiga fordringar
Avridkningskonto forvaltare

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsékring

Bredband

Ekonomisk forvaltning
Underhallsavtal
Medlems/foreningsavgifter

2023-12-31
273092772

0
273 092 772

-27 670 492
-2 957 463
-30 627 955

242 464 817

242 464 817
90 000 000
332 464 817

2023-12-31
357 981

0

357 981

-311 736
-5 138
-316 874

41 107

2023-12-31
95 828
6574
1393901
1496 303

2023-12-31
30420
82 658
36 983
19 301

169 362

15(17)

2022-12-31
272 928 392

164 380
273 092 772

-24 713 029
-2 957 463
-27 670 492

245 422 280

245422 280
90 000 000
335422 280

2022-12-31
306 598
51383

357 981

-301 633
-10 103
-311 736

46 245

2022-12-31
353916

12
2047993
2401921

2022-12-31
26 452

82 658
35836

18 613
8590

172 149
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Not 10 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av l&ngfristiga lan.

Langivare
Swedbank
Swedbank
Stadshypotek
Stadshypotek
SBAB
Stadshypotek
Stadshypotek

Kortfristig del av langfristig
skuld

Rintesats

%
3,83
3,57
4,326
0,980

1,85
0,480
0,500

Datum for

rianteindring

2025-03-25
2026-03-25
2024-03-28
2024-03-30
2025-03-20
2024-12-01
2024-12-30

Lanebelopp
2023-12-31

16 150 000
24 000 000
10 000 000
15 650 000
16 700 000
1260 000
23 990 000
107 750 000

-51 250 000

16 (17)

Lanebelopp
2022-12-31

16 500 000
24 000 000
10 000 000
15 850 000
16 700 000
1440 000
24 810 000
109 300 000

-51 700 000

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

Kortfristig del av langfristig skuld:

Néstkommande &rs amortering: 1 200 000 kr
Lan som forfaller inom ett &r: 51 250 000 kr

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Réntekostnader
Styrelsearvoden

Berdknade sociala avgifter
Forutbetalda hyror och avgifter
Fastighetsskotsel

Fastighetsel

Vatten

Avfallshantering
Stadkostnader

Snordjning

Porttelefoner serviceavtal
Lopande reparationer

Ber arvode for revision extern
Forutb hyror/avg, ej reskontra

2023-12-31

14 698
0
0

755920

2 867

146 214

51 504
10 043
0
4083
0
2940
19 000
585

1007 854

2022-12-31

49276
20 000
3103

637 988

2632

251 338

47 941
9633
24 344
33933
12 983
21983
19 000
0

1134 154
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Not 12 Stillda sikerheter
2023-12-31
Fastighetsinteckningar 112 600 000
112 600 000

Den dag som framgéar av min elektroniska underskrift

Rickard Wallin Borje Pasainen
Ordforande

Lilian Martinez Jovana Bratic
Lena Houghton Erik Insulander

17(17)

2022-12-31
112 600 000
112 600 000

Min revisionsberattelse har limnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
BOREYV Revision AB
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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
2023-01-01 —2023-12-31.

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 2023 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor 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 forhéllande 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 bedémer &r ndédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehdller négra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka formégan 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 vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberittelse som innehéller
mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet,
men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vésentlig 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 arsredovisningen.

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.

utvérderar 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)



BOREV [}

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 2023-01-01 — 2023-12-31 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 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 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.

Uppsala den dag som framgér av min elektroniska signatur

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor

2(2)



Kvittens - elektronisk signatur +

Filnamn: Revisionsberattelse.pdf
Kvittensen skapad: 2024-05-09 10:03:48

Dokumentet ar undertecknat av:

i) TOMAS ERICSON (19780828XXXX) Revisor 2024-05-09 10:03:48

© VERIFIERA DOKUMENT

Verifieringskod for undertecknad handling (SHA512) :
Revisionsberattelse.pdf (357524 byte)

B612FFD18C3DFDA967073DEF650BELIE1SE9DDBOEAZ28F195B4C5E3A651D43ECD03B7C8EA843CCOF63AD70
D7330AD88142DBC8B7566D6FFCOAEQ789ECIOE6A4ABB4

https://esign.summera.support/verify



	ÅRSREDOVISNING_2023_BRF_SJÖSTADEN_3_kvittens
	REVISIONSBERÄTTELSE_kvittens

