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ARSREDOVISNING 2022

Brf Sjobjornen

HSB - dar majligheterna bor



Brf Sjobjornen
Org.nr 769613-3532

Styrelsen for Brf Sjobjornen far hirmed avge arsredovisning for radkenskapséret 2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende éar.

Forvaltningsberittelse

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsféreningen har till &ndamal att i bostadsrattsféreningens hus uppléta bostadslédgenheter for
permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegriansning och dirmed frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsféreningens hus byggdes ar 2008 pa mark som féreningen innehar med dganderitt.
Fastighetens adress dr Flaggskeppsgatan 68 och Signalgatan 4-6, 211 14 Malmo.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har
sitt sdte 1 Malmo.

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad hos Lansforsédkringar. I foreningens fastighetsforsékring ingar
bostadsrittstilldgg for foreningens ldgenheter och lokaler.

Foreningens har 56 ldgenheter som fordelar sig pa 2:or, 3:or, 4:0r och 5:or.
Foreningen har fyra lokaler med bostadsritt, varav tva dr sammanslagna till en.

Garage 1
Parkeringsplatser 85

Total lagenhetsyta 4145 kvm
Total lokalyta 375 kvm.
Lagenheternas medelyta 74 kvm.

De senaste aren har féreningen gjort foljande storre underhallsétgirder och investeringar i fastigheten:
Byte IMD mitare for varmvatten samt el

Lascylinderbyte gemensamma utrymmen

Injustering virme

Installation av 16 laddplatser i garaget

Nyplanteringar runt fastigheterna

Bevattningssystem

Genomgang av ventilationssystem i fastigheterna samt OVK

Spolning av samtliga ldgenheter

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls den 27 april 2022.

Stamman holls pa Turning Torso for rostberittigade medlemmar. 11 roster registrerades.

Styrelsen under verksamhetsaret

Ordférande Helcio Apgaua
Sekreterare Matilde Térnqvist
Ledamot Nina Lindén
Ledamot John Phillips
Ledamot Charlott Wictor
Suppleant Carina Clack

Transaktion 09222115557492502762
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I tur att avgé vid kommande ordinarie foreningsstimma ir ledamoéterna Helcio Apgaua och John Phillips
samt suppleant Carina Clack.

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantraden.

Firmatecknare, tva i forening
Helcio Apgaua, Nina Lindén, Charlott Wictor och John Phillips.

Revisorer
Afrodita Christea, revisor fran BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning
Yvonne Berg (sammankallande), Kenneth Gunnarsson, Ulrika Lindeberg.

Vicevird
HSB

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Underhall

Under aret har féreningen genomfort foljande storre underhallsatgérder:
Spolning av fastighetens ror

Foreningen har dven utfért OVK (Obligatorisk ventilationskontroll)

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes av styrelsen den 2022-11-10. Vid besiktningen framkom att
inga storre atgirder dr nddvandiga utdver underhallsplanen.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De ndrmsta aren planerar styrelsen for foljande
storre atgdrder:

Drénering och lagning av sockel

Slamsugning av brunnar

Byte av styr- och reglersystem

Malningsarbeten i fastighet

Planerade atgirder 2023 och 2024 beddms kunna finansieras med befintliga kassamedel.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 590 kr/m? bostadsligenhetsyta.

Den for ar 2023 upprittade budgeten visade ett hojningsbehov med 18 % och styrelsen beslét att hoja
arsavgifterna fr o m 2023-01-01.

Styrelsen anser att avgifterna i normalfallet ska hojas lite varje ar for att undvika stora hojningar enskilda
ar.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 55 917 000 kr.
Styrelsens intention &r en éarlig amortering pa 0,5%-1,5% for att ha béttre utrymme att finansiera

framtida underhallsbehov med nya lan. I syfte att begrinsa riskerna har féreningen bundit lanen pa olika
bindningstider.

Transaktion 09222115557492502762
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Visentliga avtal
Nytt leverantorsavtal for service och underhall av lassystem.
Nytt leverantorsavtal for bredband och tv.

Medlemsinformation

Under aret har 10 lagenhetsoverlételser skett. Vid arets utgang hade foreningen 83 medlemmar (84
foregiende ar).

Anledningen till att medlemsantalet 6verstiger antalet bostadsritter i foreningen dr att mer &n en medlem
kan bo i samma ldgenhet. HSB Malmo innehar dven ett medlemskap i foreningen. Dock skall noteras att
vid stimman har en bostadsréitt en rost oavsett antalet innehavare.

Nedan framgér foreningens ekonomiska stillning och resultat.

Transaktion 09222115557492502762
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Rorelsens kostnader
Finansiella poster, netto
Arets resultat

Likvida medel & fin placeringar
Skulder till kreditinstitut
Fond f6r yttre underhall
Balansomslutning
Fastighetens taxeringsvérde
Soliditet %

Réntekostnad kr/kvm
Léaneskuld kr /kvm

Avgift kr/kvm

Forandringar i eget kapital

2022
4131
-5 161

-640
-1 671
1 868
55917
2133

177 666
123 086
68

142

12 371
590

2021
4086
-4 954

-438
-1306
2 606
55917
2229

179 745
112 050
68

97

12 371
562

Medlems- Fond for yttre
insatser underhall

Belopp vid érets ingang 125 692 460 2229 646
Disposition av foregdende
ars resultat:
Avsittning yttre fond 2022 216 000
lansprakstag. yttre fond
2022 -312 300
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 125 692 460 2133 346

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade f6rlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sd att
i ny rdkning overfores

Balanserat

-4 288 629

-1 306 635
-216 000

312300

-5 498 964

2020 2019
3977 4559
-3 584 -4 415
-971 -1 022
=577 -878
3360 3471
54 717 55217
2394 1 886
179 449 180 492
112 050 112 050
69 69
217 231
12 105 12216
613 586
Arets
resultat resultat
-1 306 635
1306 635
-1 670 542
-1 670 542
-5 498 964
-1 670 542
-7 169 506
-7 169 506
-7 169 506

2018
4521
-4177
-1 180

-836
3949
55717
1357

182 186
98 930

69

265

12 327

597

Totalt

122 326 842

0
0

0
-1 670 542
120 656 300

Foéreningens resultat och stéllning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.

Transaktion 09222115557492502762
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader
Reparationer
Planerat underhall
Driftskostnader
Ovriga kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgingar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Transaktion 09222115557492502762

Not

03N N B

O

Signerat HA, NL, JP, CW, AC, MT

2022-01-01
-2022-12-31

3208 476
922 207
4 130 683

-243 909
-312 300
-2 292 031
-168 791
-95214

2049 111
-5 161 356
-1 030 673

1920

-641 789
-639 869
-1 670 542

-1 670 542

-1 670 542

2021-01-01
-2021-12-31

3205 168
880 974
4 086 142

-251 493
-260 095
-2 167 463
-168 660
-93 834

-2 012 646
-4 954 190
-868 049

4106
-442 693
-438 587

-1 306 635

-1306 635

-1 306 635
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557492502762

Not

11
12

13

14
15

Signerat HA, NL, JP, CW, AC, MT

2022-12-31

175 261 647
39394

19 032
175 320 073

175 320 073

1513
52616
1913 670
378 512
2 346 311

2 346 311

177 666 384

2021-12-31

173 929 630
45022

2 836 802
176 811 454

176 811 454

60

0
2723714
209 898
2933 672

2933672

179 745 126
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Fond f6r yttre underhall

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557492502762

Not

16

17,18

19

Signerat HA, NL, JP, CW, AC, MT

2022-12-31

125 692 460
2133345
127 825 805

-5 498 964
-1 670 542
-7 169 507
120 656 299

45367 000
45367 000

10 550 000
401 040
14 045

678 000
11 643 085

177 666 384

2021-12-31

125 692 460
2229 646
127 922 106

-4 288 629
-1306 635
-5 595 265
122 326 841

28 567 000
28 567 000

27350 000
634 649
176 748
689 888

28 851 285

179 745 126
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar
Foréndring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Transaktion 09222115557492502762

Not

Signerat HA, NL, JP, CW, AC, MT

2022-01-01
-2022-12-31

-1 670 542
2049111

378 569

-151 368

-408 198
-180 997

-557 730
-557 730

0

0

-738 727

2 606 727
1867 999

2021-01-01
-2021-12-31

-1 306 635
2 012 646

706 011

-127 267

402 025
980 769

-2934 999
-2 934 999

1200 000

1200 000

-754 230

3360 957
2 606 727
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna &dr ofoérindrade jamfort med foregaende ar.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan. En tolkning av féreningens stadgar 4r det styrelsen som #r behorigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt féreningens underhallsplan. Detta innebér att arets omforing
mellan fritt och bundet eget kapital innehaller reservering till och iansprakstagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut gidllande 2022.

Anléggningstillgangar

Aterstaende redovisningsmissiga nyttjandeperiod for foreningens byggnad bedoms vara 106 ar.
Avskrivning sker linjart 6ver forvintade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive virde. Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgar
genomsnittligt till 1,76 %.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de berékas inflyta.

Langfristiga skulder
Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder oavsett om

fortsatt belaning sker hos bank.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Kassaflodesanalysen
Kassaflodesanalysen har beriknats enligt den indirekta metoden.

Transaktion 09222115557492502762
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider
Arsavgifter lokaler
Hyresintékter garage och p-platser

Not 3 Ovriga intikter

Vatten moms

El moms
Uppvarmning, moms
Uppvarmning €j moms

Bredbandsabonnemang och IP telefoni, €j moms

Fastighetsskatt, moms

Ovriga intiker ej moms
Andrahandsuthyrningar

El garage och p-platser, moms

Not 4 Reparationer

Reparationer, bostader

Reparation, lokaler

Reparationer av gemensamma utrymmen
Reparationer av installationer
Reparationer, VA/sanitet
Reparationer, Virme

Reparationer, Ventilation
Reparationer el/tele

Reparationer hissar

Reparationer av byggnader utvindigt
Reparation av markytor

Reparation av p-platser

Reparation forsékringsédrende
Reparation, 6vrigt

Reparationer, TV/antennutrustning
Material 16pande underhall

Transaktion 09222115557492502762

2022
2444919
174 525
589 032
3208476

2022
110 222
279 214

20 448
304 992
129 360

51591

13 507

9269

3604
922 207

2022

0

9 096
23 154
13 547
10 659
732

22 001
15371
16 341
7211
0
3319
48 887
65 615
0
7976
243 909

2021
2373 684
169 440
662 044
3205168

2021

83 041
228 930
26 860
304 992
150 528
60 996
18 693
6 934

0
880974

2021

12 249
2754
350
5725
9875
1288
29318
0

109 670
1586
1961

0

2063
25314
48 173
1168
251 494

Signerat HA, NL, JP, CW, AC, MT
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Not 5 Planerat underhall

Planerat UH V A/sanitet

Planerat UH Ventilation

Planerat UH av byggnader utvindigt
Planerat UH av markytor

Planerat UH av gemensamma utrymmen

Not 6 Driftskostnader

Uppvéarmning

Elavgifter for drivkraft och belysning
Vatten

Sophédmtning

Fastighetsskotsel och lokalvard
Fastighetsforsdkringar

Bredband och kabel-TV

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
Hissbesiktning/serviceavtal hiss
Fastighetsskatt

Servicekostnader for férdelningsmétning
Fastighetsskotsel, ovriga avtal

Ovriga besiktningar
Bevakningskostnader

Serviceavtal

Brandskydd

Not 7 (")vriga externa kostnader

Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal

Revisionsarvoden
Underhaéllsplan

Ovriga kostnader

Ovriga forvaltningskostnader

Transaktion 09222115557492502762

2022
54 091
0
27357
168 723
62129
312 300

2022
396 947
728 357
144 112

91 649
324 037
67 684
97 848
40 855
12 457
115924
16 565
187 518
3873
14 579
40 856
8770
2292 031

2022
104 247
14 092
0

49 652
800
168 791

2021
52095
47 699
99 251
61 050

0
260 095

2021
380716
492 184
134 365
106 214
306 836

64 418
161 831
87 500

6423

162 176
16 565
102 638

5102

9972
130 523

0
2167 463

2021
94 337
15 900

9551
42 735

6 137

168 660

Signerat HA, NL, JP, CW, AC, MT
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Not 8 Arvoden och andra ersittningar
Loner och andra ersittningar
Styrelsearvode
Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal
Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 9 Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter

Rénteintdkter avrakning HSB
Ovriga ranteintdkter

Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for langfristiga skulder
Kostnadsrénta for skatter och avgifter
Drojsmalsréntor leverantorsskulder
Ovriga finansiella kostnader

Transaktion 09222115557492502762

Signerat HA, NL, JP, CW, AC, MT

2022

72 450
72 450

22 764
22 764

95214

2022
1727

193
1920

2022
637 567
1882

0

2 340
641 789

2021

71400
71 400

22 434
22 434

93 834

2021
4106

4106

2021
440 383
2170
100

40

442 693
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Not 11 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Pafort byggnader laddstolpar

Pafort byggnader IMD

Pafort byggnader hissar

Utrangering hissar

Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Utrangering hissar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde
Taxeringsviarden byggnader

Taxeringsviarden mark

Bokfort viarde byggnader
Bokfort viarde mark

Not 12 Maskiner och Inventarier

Ingéende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2022-12-31
113 689 167
64 000

82 600
3228900
-781 255
116 283 412

-9303 537
781 255

-2 043 483
-10 565 765

105 717 647

87 286 000
35 800 000
123 086 000

105 717 647
69 544 000
175 261 647

2022-12-31
56 278
56 278

-11 256
-5 628
-16 884

39 394

2021-12-31
113 590 970
98 197

0

0

0

113 689 167

-7296 519

0
-2007 018
-9 303 537

104 385 630

72 800 000
39250 000
112 050 000

104 385 630
69 544 000
173 929 630

2021-12-31
56 278
56 278

-5 628
-5 628
-11 256

45 022

Not 13 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningar

Pagaende byggnation avser lagning av sockel och ventilationsror.

Ingéende anskaffningsvirden

Ink6p under éret

Overfort till byggnad

Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Transaktion 09222115557492502762
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2022-12-31
2 836 802
557730
-3375 500
19 032

19 032

2021-12-31
0

2 836 802
0

2 836 802

2 836 802
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Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto
Avrikningskonto HSB

Andra kortfristiga fordringar
Momsfordran

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbetalda kostnader
Upplupna intdkter IMD

Not 16 Fond for yttre underhall

Ingaende saldo
Avsittning yttre fond 2022
I ansprékstagande yttre fond 2022

Not 17 Skulder till kreditinstitut

2022-12-31
5241

1 867 999
0

40430
1913670

2022-12-31
159 882
218 630
378 512

2022-12-31
2 229 646
216 000
-312 300
2133 346

2021-12-31
3217

2 606 727
87900

25 869
2723713

2021-12-31
78 815

131 083
209 898

2021-12-31
2394 741
95 000
-260 095
2229 646

Nedan framgar férdelning av langfristiga lan. Berdknad skuld om 5 &r 55 917 000 kr.

Lanebelopp
2022-12-31
9 500 000
9350 000
8367 000
18 000 000
1200 000

9 500 000
55917 000

Lanebelopp
2021-12-31
9500 000
9350 000

8 367 000
18 000 000
1200 000
9500 000
55917 000

Riéntesats Datum for
Léngivare % rinteindring
Swedbank Hypotek 0,58 2024-01-25
Nordea Hypotek 2,66 2023-08-17
Stadshypotek 0,64 2024-03-30
Stadshypotek 2,37 2027-03-30
Stadshypotek 0,59 2023-09-30
Stadshypotek 0,91 2026-03-30

Not 18 Stiillda séikerheter

Foretagsinteckningar

Transaktion 09222115557492502762
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2022-12-31
57 000 000
57 000 000

2021-12-31
57 000 000
57 000 000
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyror och avgifter

Upplupna rantekostnader

Beridknat arvode for revision

Upplupen el

Upplupen virme

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna arvoden

Arsredovisningen #r digitalt signerad av styrelsen.

Malmé  2023-05-11

Helcio Apgaua

Ordforande

Nina Lindén

Charlott Wictor

Min revisionsberittelse har limnats  2023-05-11

Afrodita Cristea
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borevision

REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i Brf Sjobjornen, org.nr. 769613-3532

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Sjobjornen for

rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med

arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31

december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med

arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen

och balansrakningen.

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.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Foreningsstdmman 2022 valde BoRevision till revisor. Undertecknad revisor fran BoRevision &r saledes inte med namn vald av stdmman.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas

och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.

Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining 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
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar

illrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna

kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till

omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i

den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande 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, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Sjobjornen for rékenskapsaret 2022 enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
forlust. och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och drmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot taillémplig.a d‘elar avlagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Malmé  2023-05-11

Digitalt signerad av
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BoRevision i Sverige AB
Extern revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsférening ér enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med arsredo-
visningslagen. En arsredovisning bestar av en forvaltningsbe-
réttelse, en resultatrdkning, en balansrdkning samt en notfor-
teckning. Av notforteckningen framgar vilka redovisnings och
varderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret. Verk-
samhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhéllanden som inte framgar av
resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandla

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader férening-
en har haft under dret. Intakter minus kostnader ér lika med
arets overskott eller underskott.

For en bostadsrittsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att
de ticker de kostnader som forvintas uppkomma och dessut-
om skapa utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet (6verskott
eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgdngar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgér dven den acku-
mulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskrivningen
foreningen gjort under arens lopp pa de byggnader och inven-
tarier som foreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgdngar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgdngssidan
redovisas dels anldggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgdngar sdsom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas foreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital som
innefattar arets resultat och resultat fran tidigare &r (balanserat
resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foren-

ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrétts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markviardet och en rénta, och kan innebé-
ra stora kostnadsokningar om markpriserna géatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar 4n anldggningstillgangar. Omsattningstill-
gdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom ett
ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa varde-
papper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen och da re-
dovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sérskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantérsskulder. Numera redovisas dven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL
Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska styrel-
sen uppritta underhéllsplan for foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska drliga avsittningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sékerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsittningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen, se
styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrittsforeningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen for
samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagéende stadgerevision kan medféra dndrade principer for
redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, loner, bréansle). Likviditeten
erhélls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida
tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre 4n de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar fram-
tiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infér i form
av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett
sparande som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstaende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta dven om
det inte stir nagot i arsredovisningen.






Arsredovisningen ir framstilld av HSB Malmé i samarbete med bostadsrittsfreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrattsforeningens styrelse.

HSB Malmo bistér bostadsrattsforeningar — dven andra én HSB bostadsrittsforeningar — och fastighetsbolag
med heltdckande ekonomisk, administrativ och teknisk férvaltning genom bl a lopande bokforing,
uppréttande av arsredovisning, langtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhéllsplan enligt Repab.

HSB Malmé ek for, HSB Turning Torso, 211 15 Malmé, tfn 010 - 442 30 00.






