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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Sjéhamnen, 769627-8337, med séate i Goéteborg, far harmed upprétta arsredovisning
for 2023.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens &ndamal

Féreningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader fér permanent boende samt lokaler at medlemmarna fér nyttjande utan
tidsbegréansning. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2014-03-24. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2015-03-09 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-19 hos Bolagsverket.

Fdreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér darmed
en akta bostadsrattsférening.

Foreningen &r registrerad fér moms.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.0.m. féreningsstdmman
Mérit Lagheim Ordférande 2024
Izabella Olsson Ledamot 2024
Christer Nilsson Ledamot 2024

Styrelsesuppleanter
Henrik Turesson Suppleant 2024

Ordinarie revisorer
Isak Olofsson, WeAudit Auktoriserad revisor 2024

Valberedning
Hugo Fernando Lugo 2024

Arne Sjbégren 2024

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter

Foéreningen ager fastigheten Majorna 164:4 i Géteborgs kommun med darpa uppférd byggnad med 34
lagenheter och 1 garage. Byggnaden ar uppfdrd 2014-2015 med inflyttning 2015. Fastighetens adress
ar Banehagsgatan 14-18.

Féreningen upplater 34 1agenheter med bostadsratt och 21 parkeringsplatser i garaget samt 2
parkeringsplatser utanfér garaget med hyresratt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok 3-4 rok 4 rok
3 9 20 1 1
Total tomtarea: 1 696 kvm

Total bostadsarea: 2 262 kvm

Total garagearea: 315 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration &r utférd 2019-11-29.

Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Lansférsékringar till och med 2024-09-30. | férsakringen ingar
ansvarsférsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg féor medlemmarna.

Foérvaltning och véasentliga avtal
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknat avtal.

Véasentliga avtal

MéIndal Energi Elavtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvarme

Renova Miljd Sorterat avfall

Optimal Service Vést * Vinterrenhallning

CPG Bevakning Jour

Tele2 Tv, bredband och telefoni
Telia Porttelefon/hisstelefon
Schindler Hiss Serviceavtal hissar

Safe Team Serviceavtal portar
Ventilationskontroll Aeolus Serviceavtal ventilation

* Avtal uppsagt under 2023.
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Underhall och reparationer

Arets underhall och reparationer

Foreningen har under réakenskapsaret utfort reparationer fér 146 911 kr och planerat underhall for
21 286 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrékningen.

Arets underhallskostnader avser slamsugning av brunnar samt byte av ljuskallor i trapphus.

Underhdllsplan och kommande ars underhall
Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2020-09-15 av Sustend. Enligt av styrelsen
antagen underhallsplan avsatts det 550 137 kr 2023 féor kommande ars underhall, vilket motsvarar 213

kr per kvm.

Planerade atgarder Ar
OVK-besiktning 2024
Underhall av hissar 2024-2025
Impregnering av omalad betong i entréer 2025
Besiktning takséakerhet 2025
Smdrjning och justering av fénster och balkongdérrar 2025
Linjemalning av parkeringsplatser 2026
Tvéttning av stenmur 2027
Utforda atgarder Ar
Underhall av hissar 2023
Slamsugning, brunnar 2023
Byggnation av férrad 2022
Upprustning av stenmur 2022
Tvéttning av stenmur 2021
Service av hissar enligt serviceplan 2021

Véasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmént

Foéreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma 2023-05-09. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Foreningen har 2023-02-02 hallit en extrainsatt féreningsstdmma fér val av ny revisor avseende
rékenskapsaret 2022.

Momsregistrering
Fran och med 2022-07-01 &r féreningen skattskyldig for moms avseende laddstolpar.
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Medlemsinformation
Overlatelser
Under 2023 har inga 6verlatelser av bostadsratt skett (féregadende ar skedde 7 dverlatelser).

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt fSreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdpare och pantsattningsavgift av pantséttare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 54 medlemmar.
Inga tilkommande medlemmar under rakenskapsaret.
Inga avgaende medlemmar under rédkenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 54 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter &r att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen férédndrade arsavgifterna senast 2023-01-01 da avgifterna héjdes med 14 %.

Avseende 2024 s har styrelsen beslutat att 2024-01-01 hoja arsavgifterna med 10 %.

| arsavgiften ingar varme och vatten.
Utdver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter 230 kr per manad for tv, bredband och telefoni.

Trivsel i Klippan
Styrelsen har kontinuerlig kontakt med andra bostadsrattsféreningar och naringsidkare i Klippans

Kulturreservat for att tillsammans varna om trivseln for invdnare och besdkare i omradet. Kontakter har
aven etablerats med myndigheter.
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Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020
Roérelsens intakter 2015 1 866 1 658 1643
Resultat efter finansiella poster -315 -526 -597 -708
Foréndring av underhélisfond 529 453 311 239
Resultat efter fondféréandringar, exklusive avskrivningar -84 -220 -148 -187
Sparande kr / kvm 181 121 146 61
Soliditet (%) 75 75 75 75
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 717 633 598 598
Arsavgifternas andel av rérelsens intakter (%) 80 77 82 82
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm 681 598 598 598
Driftskostnad, kr / kvm 294 316 278 245
Energikostnad, kr / kvm 120 131 105 89
Réanta, kr / kvm 195 80 76 102
Avsattning till underhalisfond kr / kvm 213 206 204 93
Lan, kr / kvm 8 431 8 624 8 671 8 671
Skuldsattning bostadsratter, kr/kvm 9 605 9 825 9878 9878
Rantekanslighet (%) 13,40 15,52 16,53 16,53
Snittranta (%) 2,32 0,92 0,87 1,18

Nyckeltal &r beréknade enligt vagledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/lkvm, avséttning till underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har fastighetens totala area som
berékningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt dvriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad fér el, virme samt VA.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehéjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust
Foéreningen uppvisar ett negativt resultat for 2023, resultatet &r negativt med hansyn till gjorda
avskrivningar, tas dessa ej i beaktande uppvisar féreningen ett positivt resultat.
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Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhalls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets bérjan 71931 100 1 256 853 -5 621 390 -526 250
Disposition enligt féreningsstdmma -526 250 526 250
Avsattning till underhallsfond 550 137 -550 137
lanspraktagande av underhallsfond -21 286 21 286
Arets resultat -314 948
Vid arets slut 71931 100 1785704 -6 676 491 -314 948
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -6 147 640
Arets resultat fore fondfrandring -314 948
Arets avséttning till underhallsfond enligt underhallsplan -550 137
Arets ianspraktagande av underhallsfond 21 286
Summa 6ver/underskott -6 991 439
Styrelsen foreslar féljande disposition till féreningsstamman:
Att balansera i ny rdkning -6 991 439

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rérelseintakter
Arsavgifter och hyror 2 1867 272 1634 950
Ovriga rérelseintakter 3 147 247 230 715
Summa rorelseintéakter 2014 519 1 865 665
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,5,6 -926 557 -1 168 033
Ovriga externa kostnader 7 -119 787 -195 760
Personalkostnader 8 -29 569 -63 459
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -759 857 -759 856
Summa rorelsekostnader -1835770 -2187 108
Roérelseresultat 178 749 -321 443
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 9 504 414
Réantekostnader och liknande resultatposter -503 201 -205 221
Summa finansiella poster -493 697 -204 807
Resultat efter finansiella poster -314 948 -526 250
Arets resultat -314 948 -526 250
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10,17 88 063 107 88 793 589
Inventarier, maskiner och installationer 11 146 875 176 250
Summa materiella anlaggningstillgangar 88 209 982 88 969 839
Summa anldggningstillgangar 88 209 982 88 969 839
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 9902 -
Ovriga fordringar 21076 23 368
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 77 223 129 690
Summa kortfristiga fordringar 108 201 153 058
Kassa och bank 13 639 681 632 110
Summa omsittningstillgangar 747 882 785 168
SUMMA TILLGANGAR 88 957 864 89 755 007
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 71931100 71931100
Underhallsfond 1785 704 1 256 853
Summa bundet eget kapital 73 716 804 73 187 953
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 676 491 -5 621 390
Arets resultat -314 948 -526 250
Summa fritt eget kapital -6 991 439 -6 147 640
Summa eget kapital 66 725 365 67 040 313
Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 - 7 479 000
Summa langfristiga skulder - 7 479 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 21725933 14 746 000
Leverantdrsskulder 40 938 51 287
Skatteskulder 20123 34 650
Ovriga skulder 39 235 58 375
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 16 406 270 345 382
Summa kortfristiga skulder 22 232 499 15 235 694
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 88 957 864 89 755 007
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 178 749 -321 443
Avskrivningar 759 857 759 856

938 606 438 413

Erhéllen ranta 9 504 414
Erlagd rénta -503 201 -205 221
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 444 909 233 606
fére férandringar i rorelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) 44 857 -55 045
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 16 872 65 404
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 506 638 243 965
Investeringverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -499 067 -120 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -499 067 -120 000
Arets kassaflode 7 571 123 965
Likvida medel vid arets boérjan 632110 508 145
Likvida medel vid arets slut 639 681 632 110

(1) Féreningens rorelsefordringar utgdrs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Foéreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.



Brf Sjohamnen 11(18)
769627-8337

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser Iépande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom 6verféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséattning utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstdmma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 100 ar
Laddstolpar i garage 10 ar
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2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 1 541 448 1352112
Hyror p-platser/garage 323 424 280 438
Hyror cykelférrad 2400 2 400
Summa 1867 272 1634 950
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Tv, bredband och telefoni 79 560 79 560
Debiterad el avseende elbilsladdning 17 089 20 284
Overlatelseavgifter 1190 10 836
Andrahandsuthyrningsavgifter 10477 11 010
Vidarefaktureringar 7 951 356
Ovriga intakter * 30980 2500
Forsakringsersattningar - 106 169
Summa 147 247 230 715
* 2023 avser elstdd och aterbaring fran Lansférsakringar.
Not 4 Reparationer

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Armaturer, gemensamma utrymmen 3 656 12 647
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 111 113 117 353
VA & sanitet, installationer 1734 7 489
Varme, installationer - 29 808
Ventilation, installationer - 10 383
Hiss 21 501 7 281
Markytor - 14 765
P-platser/garage 8 907 9795
Vattenskador - 64 394
Klottersanering - 2136
Summa 146 911 276 051
Not 5 Planerat underhall

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
VA & sanitet, installationer 3 826 -
El, installationer 17 460 -
Markytor - 77 794
Summa 21 286 77 794
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2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 18 570 18 570
Teknisk férvaltning, fastighetsskotsel och stédning 135 620 148 936
Besiktningskostnader 5489 3919
Bevakningskostnader 4 622 4508
Snoéréjning 3125 1875
Serviceavtal * 68 736 63 710
Forbrukningsinventarier - 2815
Forbrukningsmaterial 2 691 3125
Ovriga utgifter fér kdpta tjanster 902 5928
El 84 436 135 237
Uppvarmning 159 031 139 257
Vatten och avlopp 66 766 63 052
Avfallshantering 56 321 83 871
Forsékringar 39 292 37 769
Systematiskt brandskyddsarbete 22 206 18 799
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 456 456
Tv, bredband och telefoni 90 097 82 361
Summa 758 360 814 188
* Avseende hissar, portar och ventilation.
Not 7 Ovriga kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Hyra av anlaggningstillgangar - 4375
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial - 5790
Kostnader for transportmedel - 1698
Kontorsmateriel och trycksaker - 3995
Tele och post 2295 2210
Férvaltningskostnader 72 587 104 628
Revision 23 263 29 525
Sjalvrisker vid skada - 19100
Bankkostnader 854 932
IT-tjanster 5950 -
Underhallsplan - 8 925
Ovriga externa tjanster - 6 750
Medlemskap i Bostadsratterna 5270 5190
Vidarefaktureringar 7 951 356
Ovriga externa kostnader 1617 2286
Summa 119 787 195 760
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Foéreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 22 500 50 887
Summa 22 500 50 887
Sociala avgifter 7 069 12 572
Summa 29 569 63 459
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 730 482 730 481
Inventarier, maskiner och installationer 29 375 29 375
Summa 759 857 759 856
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Not 10 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 73 048 141 73 048 141
-Mark 21 011 000 21 011 000
94 059 141 94 059 141
Utgaende anskaffningsvérden 94 059 141 94 059 141
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -5 265 552 -4 535 071
. -5 265 552 -4 535 071
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -730 482 -730 481
-730 482 -730 481
Utgaende avskrivningar -5 996 034 -5 265 552
Redovisat varde 88 063 107 88 793 589
Varav
Byggnader 67 052 107 67 782 589
Mark 21 011 000 21 011 000
Taxeringsvéarden
Bostader 89 000 000 89 000 000
Lokaler 1 857 000 1 857 000
Totalt taxeringsvarde 90 857 000 90 857 000
Varav byggnader 58 857 000 58 857 000
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2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 293 750 293 750
293 750 293 750
Arets anskaffningar
Utgaende anskaffningsvérden 293 750 293 750
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -117 500 -88 125
-117 500 -88 125
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -29 375 -29 375
-29 375 -29 375
Utgaende avskrivningar -146 875 -117 500
Redovisat varde 146 875 176 250
Not 12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna intakter 7712 55 944
Forutbetald férsékring 29 800 29 359
Forutbetalda kostnader 39 711 44 387
Summa 77 223 129 690
Not 13 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 338 910 632 110
Affarskonto Handelsbanken 771 -
Placeringskonto Handelsbanken 300 000 -
Summa 639 681 632 110
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Not 14 Forfall fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 21725933 14 746 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen - 7 479 000
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 21 725 933 22 225 000
Not 15 Fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 21 725 933 22 225 000
Summa 21725933 22 225 000
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek * 4,90 % 2024-01-02 6 908 000 - - 6 908 000
Stadshypotek * 4,90 % 2024-01-02 7 718 000 - 439 067 7 278 933
Stadshypotek 0,82 % 2024-10-30 7 599 000 - 60 000 7 539 000
Summa 22 225 000 - 499 067 21725933
* Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Réntan &r rdrlig under bindningstiden.
Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktér och lanen
férlangs normalt vid slutbetalningsdag.
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna réntekostnader 184 687 22 078
Forutbetalda intékter 148 193 156 525
Upplupna revisionsarvoden 21 600 24 900
Upplupna driftskostnader 51790 141 879
Summa 406 270 345 382
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Not 17 Stallda sidkerheter

Stéllda siakerheter
2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan

Fastighetsinteckningar 23 155 000 23 155 000
Summa stallda sakerheter 23 155 000 23 155 000
Underskrifter

Goteborg, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Marit Lagheim
Styrelseordférande

Izabella Olsson Christer Nilsson
Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift

WeAudit Sweden AB

Isak Olofsson
Auktoriserad revisor



