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¢215| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér Bostadsrattsforeningen Sjobjornen med sate i Malmo org.nr. 769613-3532 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2024

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar en akta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2005. Fdreningens stadgar registrerades senast 2024-02-29.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Malmé kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Kommenddrkaptenen 6 2006-01-01 2008

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsférsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2025-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
4 lokaler (upplatna med bostadsratt) 375
56 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 4 145
89 garageplatser 0
Totalt 149 objekt 4520

Foreningens lagenheter fordelas pa: 18 st 2 rok, 28 st 3 rok, 8 st 4 rok, 2 st 5 rok.
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Foreningen ager dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal

Malmé Hamnen GA:2 G:A 717909-3252 0/0 Gang-och korytor, Planteringar,
Belysningsanlaggning,
Dagvattensystem, Lekytor med
utrustning mm, Parkering med
utrustning, Fibernat och ytorna
mellan kantstensparkeringen

Malmo Samfallighet 2 Gang-och korytor, Planteringar

Kommendérkaptenen mm

S:1

Totalt 2 objekt

Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.

Helcio Apgaua Ordférande 2021-06-09

Charlott Wictor Ledamot 2022-05-17

Morgan Widung Ledamot 2024-08-25

Morgan Widung Suppleant 2023-09-13 2024-08-25

Nina Lindén Ledamot 2020-06-30

John Robert Phillips Ledamot 2021-06-09

Matilde Tornqvist Ledamot 2022-05-17 2024-08-25

David Warlind Suppleant 2024-08-25

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar Helcio Apgaua (ledamot), John Phillips (ledamot), David Warlind

(suppleant).

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelsemaoten.

Firman tecknas tva i férening av styrelsens ledamoter.

Revisorer har varit: Afrodita Cristea vald av foreningen, samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor hos Borevision AB.

Valberedning har varit Jimmy Skott (sammankallande), Klara Eliasson valda vid féreningsstdmman.

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstamma holls 2024-05-21. Pa stdmman deltog 17 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2024-01-01 med +30%.

En férandring av arsavgiften med +9% per 2025-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
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Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.
Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-11-22.

Underhall

Under aret har féreningen genomfort féljande storre underhallsatgarder:
Fasadlagning och renovering pga vattenlacka pa delar av Flaggskeppsgatan
Justering av dorrstangare

Planerad service och underhall av garageport

Staddag i féreningen for att halla kostnader nere och 6kad trivsel
Cykelrensning

Underhallspolning

Byte av filter i garage

Byte av 2 st flaktar i ventilationsaggregat i lagenheter.

Byte av grundvattenpump i cykelrum

Byte av Varmvattencentralpump (VVC-pump)

Byte av DUC i flaktrum

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De narmsta fem aren planerar styrelsen utféra féljande storre atgarder:
Oversyn av ventilationssystemet

Oversyn av tak

Oversyn och underhall av passersystem

Dranering och lagning av sockel

Byte av IMD matare el

Ekonomi
Det har inte skett nagra storre férandringar under aret. Arsavgiften dndrades fran och med 2024-01-01 med en héjning pa 30
procent. Arsavgiften kommer att héjas med 9 procent fran och med 2025-01-01.

Varfor héjning?

Fdreningens rantekostnadsbild ar fortsatt hég. Foreningen @mnar amortera 1,5% av

laneportfoljen enligt strangare bankkrav. Amorteringar kan pa sikt ge battre forutsattningar vid

kommande omférhandlingar av lan.

Aven om inflationen har stabiliserats, har inte priser pa tjdnster och varor i samhallet sénkts, utan

ligger kvar en forhojd niva jamfér med nagra ar sedan. Det fortsatter att paverka det vi maste

betala for sophamtning mm. Exempelvis beraknas VA kostnader hojas med ca 11,5%. Vidare har
inflationen paverkat prisbilden pa vara I6pande kostnader som underhall och reparationer.

Efter 17 ar i drift, maste vi framdéver ta hojd for att utrustning och byggtekniska lésningar behdver bytas ut.

Kommentar om arets negativa resultat

Styrelsen har for att mota det negativa resultatet valt en strategi som fokuserar pa féljande omraden:

Hajt avgiften for att tacka I6pande kostnader, tacka forluster och kunna amortera av lan. Styrelsens intention ar en arlig
amortering pa 1,5% for att moéta bankernas amorteringskrav och ha battre utrymme att finansiera framtida underhallsbehov.
Begransat ranterisker genom att binda lan pa olika bindningstider.

Vidtagit forebyggande insatser for att sakerstalla effektiv och stérningsfri drift avseende el, varme och vatten.

Med hjalp av styrelsens egna kompetens tagit in offerter, lett projekt och skott visst underhall

Prioriterat ner nya projekt som kan vara kostnadsdrivande.
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Stadgedndringar
Inga stadgeandringar har gjort under aret

Sedan foreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:
Byte av hissar

Garageportsbyte

Installation av laddplatser

Byte av armaturer

Uppfraschning av gronytor

Dérréppnarautomatik

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 9 bostadsratter dverlatits och 0 lokaler upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 69 .

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 79.

FLERARSOVERSIKT

2024 2023 2022 2021 2020
Sparande, kr/kvm 240 34 153 214 98
Skuldsattning, kr/kvm 12 251 12 371 12 371 12 371 12106
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 13 360 13 490 13 490 13 490 13 201
Réntekanslighet, % 12 16 19 22 22
Energikostnad, kr/kvm 268 314 281 223 162
Arsavgifter, kr/kvm 989 754 660 563 563
Arsavgifter/totala intakter, % 80 70 72 62 64
Totala intékter, kr/kvm 1234 1071 914 904 880
Nettoomséattning, tkr 5485 4 494 4053 3205 3140
Resultat efter finansiella poster, tkr -1 209 -2 527 -1671 -1 307 -578
Soliditet, % 67 67 68 69 69

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
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indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt p4 medlemmarnas arsavagift till foreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséret.
Totala intakter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrénsad relevans i en bostadsrattsforening.

UPPLYSNINGAR VID FORLUST

Arets negativa resultat beror framst pa dkade rantekostnader i kombination med amorteringskrav pa 1,5%. Tillkommer &ven
Okade I6pande kostnader (inflation) samt att fastigheten behéver mer underhall och reparationer efter 17 ar i drift.

Foreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten ar positivt med 341 240 kr. Foreningens sparande till det framtida
underhallet uppgar till -170 kr/m2.

For att méta foreningens framtida ekonomiska ataganden (tex amorteringar och aterinvesteringar) samt hoja sparandet har
styrelsen beslutat om att hoja arsavgiften med 9% from 2025-01-01. Ytterligare férandring av arsavgiften/lan ar framst
beroende av framtida rantenivaer.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars
Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid

Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 125 692 460 0 0 125 692 460
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 1785733 0 -148 531 1637 202
S:a bundet eget kapital, kr 127 478 193 0 -148 531 127 329 662
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -6 821 894 -2 527 178 148 531 -9 200 541
Arets resultat, kr -2 527 178 2527 178 -1 208 710 -1208 710
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -9 349 072 0 -1 060 179 -10 409 251
S:a eget kapital, kr 118 129 121 0 -1 208 710 116 920 411
* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 313 000 kr samt ianspraktagande skett med 461 531 kr.
RESULTATDISPOSITION
Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.
Till féoreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:
Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -9 349 072
Arets resultat, kr -1208 710
Reservation till underhallsfond, kr -313 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 461 531
Summa till féreningsstammans forfogande, kr -10 409 251
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Balanseras i ny rékning, kr -10 409 251

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning

med tillhérande noter

Transaktion 09222115557541717789
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Resultatrikning Not 2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31

Rorelsens intikter

Arsavgifter och hyror 2 5485016 4 493 587
Ovriga intékter 3 90 537 348 198
5575553 4 841785

Rorelsens kostnader

Reparationer 4 -323 819 -677 743
Planerat underhall 5 -461 531 -719 612
Driftskostnader 6 -2161 673 -2 640 431
Ovriga kostnader 7 -253 841 -248 075
Personalkostnader 8 -112 955 -103 493
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar -1 968 026 -1 963 141
-5 281 846 -6 352 494
Rorelseresultat 293 706 -1 510 708
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 2953 9 060
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 505 368 -1 025530
Summa finansiella poster -1 502 416 -1016 470
Arets resultat -1 208 710 -2527178

Transaktion 09222115557541717789

Signerat HA, CW, NL, MW, JRP, AC



A Bostadsrattsforeningen Sjobjornen 8 (18)
ARSREDOVISNING 769613.3532

Balansrﬁkning Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 9 171 425 485 173 387 884

Inventarier, verktyg och installationer 10 28 139 33766

Pégdende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar 11 0 57277
171 453 624 173 478 927

Summa anliggningstillgingar 171 453 624 173 478 927

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 885 15 601

Aktuella skattefordringar 0 50 460

Ovriga fordringar 12 1767 701 1 666 907

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 268 246 209 958

2 036 833 1942 926
Summa omsittningstillgingar 2 036 833 1942 926
SUMMA TILLGANGAR 173 490 457 175 421 853

Transaktion 09222115557541717789
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Balansrﬁkning Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 125 692 460 125 692 460
Fond for yttre underhall 14 1637202 1785 733

127 329 662 127 478 193
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -9200 541 -6 821 895
Arets resultat -1 208 710 -2 527178
-10 409 251 -9 349 073
Summa eget kapital 116 920 411 118 129 121
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15,16, 17 44 741 492 27 500 000
Summa langfristiga skulder 44 741 492 27500 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 10 633 672 28 417 000
Forskott fran kunder 0 23424
Leverantorsskulder 231138 453 751
Aktuella skatteskulder 29 940 29 718
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 933 804 868 839
Summa Kortfristiga skulder 11 828 554 29792 732
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 173 490 457 175 421 853
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-2024-12-31 -2023-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -1208 710 -2 527178
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1 968 026 1963 141
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 759 317 -564 037
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forédndring av kortfristiga fordringar 247 334 =77 323
Forandring av kortfristiga skulder -180 851 267 122
Kassaflode fran den lopande verksamheten 825 800 -374 239
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar 57276 -121 994
Kassaflode fran investeringsverksamheten 57 276 -121 994

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan -541 836 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -541 836 0
Arets kassaflode 341 240 -496 233

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid érets borjan 1371 766 1 867 999
Likvida medel vid arets slut 1713 006 1371 766

Transaktion 09222115557541717789
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jaimfort med foregéende Ar.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéllits 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 underhéllsplan. En tolkning av foreningens stadgar dr det styrelsen som &r behdrigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt foreningens underhéllsplan. Detta innebér att arets omforing
mellan fritt och bundet eget kapital innehéller reservering till och iansprakstagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut gillande 2024.

Anlaggningstillgingar

Aterstaende redovisningsmissiga nyttjandeperiod for foreningens byggnad bedoms vara 105 r.
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 1,68 %.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de berékas inflyta.

Langfristiga skulder
Lan som har slutforfallodag inom ett &r fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder oavsett om
fortsatt beléning sker hos bank.

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

Kassaflodesanalysen
Kassaflodesanalysen har berdknats enligt den indirekta metoden.

Transaktion 09222115557541717789
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider

Arsavgifter lokaler

Hyresintdkter garage och p-platser
Arsavgift bostad vatten, moms

El moms

Uppvarmning ej moms

Uppvarmning, moms

Arsavgift bostad TV/bredband, ej moms

I foreningens arsavgifter ingér el, vatten, sophantering.
IMD el och IMD varmvatten debiteras separat.

Not 3 Ovriga intiikter

Fastighetsskatt, moms

Ovriga intiker ej moms
Andrahandsuthyrning

El garage och p-platser, moms
Erhéllna bidrag - elstdd
Ersittning fran forsakringsbolag

Not 4 Reparationer

Reparationer, bostiader

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 forsékringsarende
Lopande UH, 6vrigt

Material 16pande underhall

Lopande UH av garage
Oresutjimning

Transaktion 09222115557541717789
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2024
3786 900
273 373
617 171
92 474
267 354
304 992
20 448
122 304
5485 016

2024
23376
39 818

8619
18 723

90 536

2024

10782
26 688
67 048
30270
1897
72 631
1339
8 488
3750
0

0

2 831
63 483
5047
29 566
-1

323 819

2023
2913 060
207 948
570 484
109 652
244 699
304 992
20 448
122 304

4 493 587

2023
23376
73 068

8322
13 878

221 141

8413

348 198

2023

9034
19017
5327
74 624
5083
37245
12 248
7200
173 209
1125
5823
300 603
14 633
11 090
1482

0

677 743
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Not 5 Planerat underhall

2024 2023
Planerat UH V A/sanitet 55000 55000
Planerat UH Ventilation 0 144 113
Planerat UH av byggnader utvandigt 270 281 14 625
Planerat uh virme 136 250 0
Planerat UH av gemensamma utrymmen 0 15411
Planerat uh el/tele 0 490 462
Oresutjimning 0 1
461 531 719 612
Not 6 Driftskostnader

2024 2023
Uppvéarmning 491 955 476 600
Elavgifter for drivkraft och belysning 499 329 744 180
Vatten 218 056 197 698
Sophédmtning 41 468 98 545
Fastighetsskotsel och lokalvard 269 859 360 616
Fastighetsforsakringar 74 453 69 002
Bredband och kabel-TV 112 456 120 142
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 0 50 861
Hissbesiktning/serviceavtal hiss 18 345 1 564
Fastighetsskatt 122 140 119 844
Servicekostnader for fordelningsmétning 14 367 17 455
Fastighetsskotsel, ovriga avtal 193 672 188 637
Bevakningskostnader 22 483 16 099
Serviceavtal 83 091 76 517
Brandskydd 0 102 672
Oresutjimning -1
2161674 2 640 431

Not 7 Ovriga externa kostnader
2024 2023
Administrativ/ekonomisk forvaltning grundavtal 119 713 113 330
Revisionsarvoden 20 780 15 488
Ovriga kostnader 98 836 91 438
Ovriga forvaltningskostnader 14 512 27 818
253 841 248 074
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Not 8 Arvoden och andra ersiittningar
Loner och andra ersittningar
Styrelsearvode
Sociala kostnader

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 9 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Doérrautomatik
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvarden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort viarde mark

Transaktion 09222115557541717789

Signerat HA, CW, NL, MW, JRP, AC

2024
85950
85950
27005
27 005

112 955

2024-12-31
116 367 162

116 367 162

-12 523 278
-1 962 399
-14 485 677

101 881 485

87 286 000
35 800 000
123 086 000

101 881 485
69 544 000
171 425 485

2023

78 750
78 750

24743
24 743

103 493

2023-12-31
116 283 412

83 750
116 367 162

-10 565 765
-1957 513
-12 523 278

103 843 884

87 286 000
35 800 000
123 086 000

103 843 884
69 544 000
173 387 884
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Not 10 Inventarier

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 56278 56278
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden 56 278 56 278
Ingédende avskrivningar -22 512 -16 884
Arets avskrivningar -5 628 -5 628
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 140 -22 512
Utgaende redovisat viirde 28138 33766

Not 11 Piagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar
Pagaende byggnation avser lagning av sockel och ventilationsror.

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 57277 19 032
Ink6p under aret 121 995
Overfort till byggnad - dérrautomatik -83 750
Overfort till konsultkostnader -57277
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 0 57277
Utgaende redovisat viirde 0 57277

Transaktion 09222115557541717789
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Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar

2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 54 695 295 141
Avrikningskonto HSB 1713 006 1371 766
1767 701 1 666 907
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2024-12-31 2023-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader 4411
Upplupna intidkter IMD 149 693 111 057
Forutbetald forsékring 76 678 74 453
Forutbetalt bredband 41 875 20 037
268 246 209 958
Not 14 Fond for yttre underhall
2024-12-31 2023-12-31
Ingéende saldo 1785 733 2 133 345
Avsittning yttre fond 313 000 372 000
I ansprékstagande yttre fond -461 531 =719 612
1637 202 1785 733
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an. Berdknad skuld om 5 ar 55 417 000 kr.
Riintesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rianteindring 2024-12-31 2023-12-31
Swedbank Hypotek 3,42 2028-01-25 9 000 000 9 500 000
Nordea Hypotek 4,26 2024-08-17 0 9350 000
Stadshypotek 0,64 2024-03-30 0 8367 000
Stadshypotek 2,37 2027-03-30 18 000 000 18 000 000
Stadshypotek 4,57 2024-09-30 0 1200 000
Stadshypotek 0,91 2026-03-30 9500 000 9500 000
Nordea Hypotek AB 3,82 2025-08-18 10 550 000 0
Swedbank Hypotek AB 3,74 2026-03-30 8325 164 0
55 375 164 55917 000

Transaktion 09222115557541717789
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

10 633 672 kr av foreningens fastighetslan har formellt en 16ptid p4 mindre dn 12 ménader och redovisas
dérfor som kortfristiga. Finansieringen ar dock av 14ngfristig karaktér och lanen omsitts vid forfall.

Faktiska amorteringen under aret for den totala skulden dr 83 672 kr.

Forfaller senare in fem ar efter balansdagen
Beridknad skuld som forfaller inom 1 ar
Beriknad skuld som forfaller inom 2-5 ar

Not 17 Stillda sakerheter

Foretagsinteckningar

Transaktion 09222115557541717789

Signerat HA, CW, NL, MW, JRP, AC

2024-12-31

10 633 672
44 741 492
55375164

2024-12-31
57 000 000
57 000 000

2023-12-31

28 417 000
27 500 000
55917 000

2023-12-31
57 000 000
57 000 000
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyror och avgifter

Upplupna réntekostnader

Berdknat arvode for revision

Upplupen el

Upplupen vérme

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna arvoden

Upplupet vatten

Upplupen sophdmtning

Oresutjimning

Arsredovisningen ir digitalt signerad av styrelsen.

Malmoé

Helcio Apgaua
Ordforande

Nina Lindén

Charlott Wictor

Var revisionsberittelse har lamnats

Afrodita Cristea
BoRevision i Sverige AB
Extern revisor

Transaktion 09222115557541717789

Morgan Widung

John Phillips

Signerat HA, CW, NL, MW, JRP, AC

2024-12-31
517 372
151 411

18 500
45 145
67727
0

112 955
20 694
0

0

933 804

2023-12-31
494 144
63 015
15 000
60 589
71417
39 585
103 493
15 455
6 142
-1

868 839
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i Brf Sjobjérnen , org.nr. 769613-3532

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Sjobjérnen for
rakenskapsaret 2024.

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 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen
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 nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
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
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta 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, upphdra 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 sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberéattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds 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
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
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 otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna 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, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Transaktion 09222115557541921611

Signerat AC



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Sjobjornen for rakenskapsaret 2024
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt

forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande ill foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta 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
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

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

Rimlig sakerhet &r 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 omdéme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Digitalt signerad av

Afrodita Cristea
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor

borevision
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ARSREDOVISNING 2024

Arsredovisning fér 2024 avseende Bostadsriéttsféreningen Sjébjérnen signerades av féljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nasta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller p& annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och ar en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrattsféreningen ska avsétta
medel till fond for inre underhéll. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvirdet och en ranta, och kan innebéra stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflédesanalys. Kassaflodesanalys ar en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna stérre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



