ARSREDOVISNING 2023

Brf Sjohusen, org. nr 769629-0829

Styrelsen for Brf Sjohusen upprattar hirmed arsredovisning for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31
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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata lagenheter till nyttjande utan begransning i tiden. Bostadsratt ar
den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. En upplatelse med
bostadsratt far endast avse hus eller del av hus. En upplatelse far dock omfatta mark
som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement
till nyttjandet av huset eller del av huset. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningens nuvarande stadgar registrerades 2021-08-12.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Styrelsen och ovriga funktionarer

Ordinarie styrelseledamoter

Jonas Hyse Styrelseordférande
Elisabet Busk Telenius Ledamot
Nikolina Larsson Ledamot
Alex Witt Ledamot

Styrelsesuppleanter

Bo Bjunér
Kjell Hedlund

Ordinarie revisor
Benjamin Henriksson, KPMG AB

Firmateckning

Foreningens firma tecknas av styrelsen. Firman tecknas tva i forening av ledamoterna.
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Bostader och lokaler

Bostader upplates med bostadsratt.

Antal
48
0

Typ Totalyta
Lagenheter 3 794 kvm

Lokaler 0 kvm

Uppgifter om marken

Foreningen innehar marken med aganderatt.

Andel i samfalligheter

Foéreningen har 50% andel i Gemsamhetsanlaggningen GA:1 och 33,3 % andel i
Gemensamhetsanlaggningen GA:2.

Forvaltning

Foreningen har avtal med féljande leverantorer:

Habitek Forvaltning AB avseende teknisk férvaltning och fastighetsskotsel.

Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB

KPMG AB avseende revision

Ellevio och Fortum avseende elleveranser

Stockholm Exergi for fjarrvarmeleveranser

Svea Park avseende snorojning

Amadeus Stadenergi AB avseende trappstadning

Apcoa for parkeringsdvervakning av lokalgatan framfér husen
Brandsakra AB for systematiskt brandskyddsarbete

Reduca fér CMS och underhall av webbplats

Hissen AB for underhall och service av hissar.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Fastigheten

Under aret har fortsatta atgarder utforts for avhjalpande av brister och anmarkningar
fran 5-ars besiktningen aret fore. Vissa atgarder avseende brister och anmarkningar for
VVS-installationer, som avviker fran branschregler och sakerhetsanvisningar, aterstar
att utfora. Féreningen har anlitat en jurist fran Fastighetsdgarna som ombud, for att
driva detta arende mot huvudentreprendren. Styrelsens beddmning ar att dessa
atgarder inte skall paverka medlemmarnas arsavgifter.

Ovriga héndelser

Styrelsen har under aret haft 8 protokollférda styrelsemoéten. Féreningens och
medlemmarnas arsstamma, dar arsredovisningen for verksamhetsaret 2022 framlades
och faststalldes, agde rum i Stockholm den 14 juni 2023.

Styrelsen har med hjalp av en extern konsult tagit fram en underhallsplan for perioden
2023 till 2072. Underhallsplanen kommer att ligga till grund fér planering av underhall
samt arliga avsattningar till yttre fond. Styrelsen anser att underhallsplanens innehall ar
aktuellt.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 75 st.
Tillkommande medlemmar: 11 st.

Avgaende medlemmar: 12 st.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 74 st.

Upplysning om forlust (enl. BEFNAR 2023:1)

Arets resultat ar -2 989 tkr, (f g &r -2 734 tkr). Rensat fran arets avskrivningar som inte
paverkar kassaflodet ger arets verksamhet ett saldo pa -36 tkr. Det totala kassaflodet
for perioden som aven innefattar amorteringar samt férandringar i rérelsekapitalet ar
negativt med 264 tkr. Styrelsen foljer noga den ekonomiska utvecklingen och kommer
att vidta atgarder for att féreningen langsiktigt ska uppfylla sina ekonomiska ataganden.

Foreningens enskilt storsta driftskostnad ar den for fjarrvarme.
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Forandring eget kapital

I.nbetalda Yttre fond Balanserat Arets Totalt
insatser resultat resultat
Belopp vid arets ingang 283 595 000 569 700 -10 980 607 -2734074 270450 019
Resultatdisp enl stamma:
Avséttning till yttre fond 113 940 -113 940
Balanseras i ny rékning -2734074 2734074
Arets resultat -2 983 422 -2 983422
Belopp vid arets utgang 283 595 000 683 640 -13 828 621 -2983 422 267 466 597

Flerarsoversikt

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Nettoomsattning, Kkr 3332 3134 3168 3138 3132
Resultat efter finansiella poster, Kkr -2 983 -2734 -2 536 -2 156 -2 220
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 74748 74748 74748 74748 74748
Soliditet, % 87,0 87,0 87,0 87,0 87,0
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 674,4 648,0 651,9 649,2 649,5
Arsavgiternas andel i % av totala rérelseintékterna 76,8 78,5 78,1 78,6 78,8
Energikostnad per kvm 193 185 140 170 149
Sparande per kvm -8 58 110 210 193
Rantekostnader i forhallande till intakt % 28,5 17,2 15,1 17,6 19,3
Skuldsattningsgrad % 15 15 14 14 15
Skuldkvot/Rantekanslighet 11,8 12,6 12,5 12,6 13,0
Genomshnittlig skuldranta, % 2,42 1,37 1,21 1,38 2,30
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 10 335 10 357 10 387 10415 10 698
Fastighetens belaningsgrad, % 12,9 12,8 12,7 12,6 12,8

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -13 828 621

Arets resultat -2983 422
-16 812 043

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 113 940

I ny rékning 6verféres -16 925 983
-16 812 043
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not

a A ODN

2023-01-01
2023-12-31

3331913
38 092

3370 005

-2081725
-350 856
-16 743

-2 953 371

-5 402 695

-2 032 690

298
-951 030

-2 983 422

-2 983 422

2022-01-01
2022-12-31

3134 103
0

3134103

-1 961 141
-410 324
-5 364

-2 953 371

-5 330 200

-2 196 097

16
-537 993

-2734 074

-2734 074
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader, mark och markanlaggning

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida 7 av 16

Not 2023-12-31

6 305 054 589

305 054 589

305 054 589

20778
22 495

7 237 925

290 198

1989 035

2279 233

307 333 822

2022-12-31

308 007 960

308 007 960

308 007 960

2634
18 929
227 104

248 667

2252728

2501 395

310 509 355
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2023-12-31

283 595 000
683 640

284 278 640

-13 828 621
-2 983 422

-16 812 043

267 466 597

25782 029

25782 029

13 428 438
202 788
453 970

14 085 196

307 333 822

2022-12-31

283 595 000
569 700

284164700

-10 980 607
-2734 074

-13 714 681

270 450 019

25853 816

- 25853816

13 481 498
312 803
411 219

14 205 520

310 509 355
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KASSAFLODESANALYS 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

Den Iopande verksamheten

Rorelseresultat -2 032 690 -2 196 097

Arerféring gjorda avskrivningar 2 953 371 2 953 371
Kassafloden fran den I6pande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter 920 681 757 274

Erhéllen ranta 298 16

Erlagd ranta -951 030 -537 993
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -30 051 219 297
Forandring av rorelseresultat

Kortfristiga fordringar - férandring -41 531 462 216

Leverantdrsskulder- férandring -110 015 118 362

Kortfristiga skulder - férandring 42 751 -557 868
Kassaflode fran rorelseresultat -108 795 22710
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld -124 847 -115 327
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -124 847 -115 327
Arets kassafléde -263 693 126 680
Likvida medel vid arets borjan 2252728 2 126 048
Likvida medel vid arets slut 1989 035 2252728
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3) Arsredovisning och
koncernredovisning. Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Stomme och Grund 100 ar
Stomkompletteringar/innevaggar 50 ar
VVS 50 ar
El/ styr och évervakning 50 ar
Inre Ytskikt 25 ar
Ventilation/ Hiss 50 ar
Fasad 50 ar
Yttertak/ Hiss / Styr och évervakning 50 ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
Var férening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till ar
2025. For hyreshus hdjs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 589 kr for varje bostadslagenhet. Men om
0,3 % av taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istallet. Foreningen betalar idag ingen fastighetsavgift
da fastighetens vardear inte ger nagon fastighetsavgift. Fastighetens vardear ar satt till 2017.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnadmndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foéreningen har ingen anstalld personal. Styrelsearvoden redovisas under not personalkostnader.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt
Hyresintakter garage o p-plats
Ovriga tillagg

Pantsattning och dverlatelseavgifter
Avgift andra hands uthyrning
Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Snoréjning o markunderhall
Stadning

Material

Bevakning o Besiktningskostnader
Hyra garage

Ovriga externa kostnader

Summa

Reparationer
Reparation installationer

Summa

Taxebundna kostnader och uppvarmning

El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, internet, telefon

Summa
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2023-01-01
2023-12-31

2558 838
752120

0

10 292
3372
7291

3331913

2023-01-01
2023-12-31

-62 673
-45 150
-116 226
-6 395
-71122
-737 416

-92 333

-1 131 315

-92 117

-92 117

-231 975
-356 562
-147 807
-60 269
-17 033

-813 646

2022-01-01
2022-12-31

2461048
643 260
200
7192

6 436

15 967

3134103

2022-01-01
2022-12-31

-66 107
-96 230
-112 080
-36 129
-113 387
-602 377
-83 040

-1 109 350

-36 662

-36 662

-275 142
-300 315
-126 742
-50 117
-22 786

=775 102
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Fastighetsforsédkring, Fastighetskatt/-avqift

Fastighetsforsakring

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Forvaltningarvode utdver avtal
Revisionskostnader
Konsultarvoden

Medlemsavgifter brf organisation
Ovriga styrelsekostnader

Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader

Summa
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-44 647

-44 647

-2 081 725

2023-01-01
2023-12-31

-69 237
-19 019
-40 500
-203 875
-1778
-500

-15 947

-350 856

2023-01-01
2023-12-31

-16 743
0

-16 743

2023-01-01
2023-12-31

-2 953 371

-2 953 371

-40 027

-40 027

-1 961 141

2022-01-01
2022-12-31

-70 879
-24 436
-16 875
-268 504
0

-14 505
-15125

-410 324
2022-01-01
2022-12-31

-5 050
-314

-5 364

2022-01-01
2022-12-31

-2 953 371

-2 953 371
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Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
Mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark
Summa

Not 7 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

Forutbetald garagehyra
Foérutbetald fastighetsskotsel
Foérutbetald hissavtal
Foérutbetald forsakring
Upplupna intakter

Ovriga férutbetalda kostnader

Summa
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2023-12-31
156 262 972

156 262 972

-16 243 540
-2 953 371

-19 196 911

137 066 061

167 988 528

305 054 589

125 000 000
83 000 000

208 000 000

2023-12-31
195 410

16 264

17 610

15 161

-14 997

8 477

237 925

2022-12-31
156 262 972

156 262 972
-13 290 169
-2 953 371

-16 243 540
140 019 432

167 988 528

308 007 960

125 000 000
83 000 000

208 000 000

2022-12-31
183 624

15 668

16 928

13 949

-17 993

14 928

227 104
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Not 8 Langfristiga skulder

Villkors
Kreditgivare Ranta andring 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 0,79% 2025-08-15 12 296 701 12 361 598
SBAB 4,60% 2024-05-10 13 361 598 13 421 548
SBAB 3,23% 2027-07-09 13 552 168 13 552 168
Kortfristig del -13 428 438 -13 481 498
Summa 25782 029 25 853 816

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom ett ar
redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta
rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2024 omsatts vid forfall.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Foérutbetalda hyror och avgifter 315639 242 997
Upplupen ranta 96 528 53 228
Upplupen El 13 803 40 675
Upplupna administrationskostnader 0 0
Revisionskostnader 28 000 15 000
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 59 319
Summa 453 970 411 219
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Not 10 Stallda sdkerheter

2023-12-31 2022-12-31

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar __150 000 000 150 000 000
Summa 150 000 000 150 000 000
Not 11 Eventualférpliktelser Inga Inga

Stockholm / Arsredovisningen har upprattats den dag som framgér av de elektroniska underskrifterna

Jonas Hyse Alex Cheng Witt
Styrelseordférande

Elisabet Busk Telenius Nikolina Larsson

Var revisionsberattelse har [amnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften
KPMG AB

Benjamin Henriksson
Auktoriserad revisor
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Definitioner av en del anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intakten

Beraknas som rantekostnader/intékter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet beradknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intékter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekanslighet)

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsformaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs féreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldsattning per kvm

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, vdrme och vatten divideras med antal kvm. Ett rikimarke for en normal
energikostnad &ar i dagslaget cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer kan paverka, bade i
byggnaden och vilka leverantérer som finns. Energipriserna har forstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall

Beraknas som aretsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm

Detta nyckeltal anger hur stort Idpande éverskott foreningen har per kvadratmeter boarea och
lokalarea varje enskilt ar som kan anvandas till det framtida underhéllet av féreningens
fastighet. P& lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behéver
goras, antingen genom att 6verskottet finns placerat pa bank eller har anvants till amorteringar
pa foreningens lan och darigenom skapat nytt laneutrymme. | en férening med god ekonomi
ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per kvm.

Fastighetens belaningsgrad berdknas som utgaende skuld genom bokfért varde pa
fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde som ar belanat. Bor inte dverstiga 50
%.
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Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ for
sdker digital signering. Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekrdftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

Karin Elisabet Busk Telenius (ssN-validerad)
Styrelseledamot

IP: 217.210.xxX.XXX

Serienummer: e8846a55a3b623[...]1054c6ea27721 ",

2024-05-08 08:25:35 UTC

NIKOLINA LARSSON (ssN-validerad)

Styrelseledamot

Serienummer: 262be8ca5alea5s|...]0482c7677efec
IP: 217.208.xXX.XXX

2024-05-10 19:10:34 UTC

BENJAMIN HENRIKSSON (s5N-validerad)

Auktoriserad revisor

IP: 195.84.xxx.XXX

BankID o

i

BankID

Serienummer: 77d20be123de22]...]3517df674e0f ",

2024-05-14 12:32:57 UTC

Detta dokument &r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet dr sakrad och validerad genom det

BankiID o

datorgenererade hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet &r last
och tidsstamplat med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk
information ar innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet

Detta dokument ar skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du 6ppnar

JONAS HYSE (ssN-validerad)

Styrelseordférande

IP: 94.234.xxx.XXX
2024-05-08 10:46:45 UTC

Serienummer: a3c8736163c97b]...]86dde 149389f9 ")

ALEX CHENG WITT (sSN-validerad)

Styrelseledamot

IP: 83.145.xxX.XXX
2024-05-13 12:14:37 UTC

Serienummer: 9f9449c7501089/...]12b9953e25e99 ")

dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat
med Penneo e-signature service <penneo@penneo.com> Detta
garanterar att dokumentets innehall inte har &ndrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom

att anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/
validator

BankiD

BankiD

v

v
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