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Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| Grsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet. Styrelsen redo-
gor for vad som hdnt under det gdngna daret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och Ids igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du laser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. Arsredovisningen &r att betrakta som en vérdehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsrdtt dr en boendeform dar det ar bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsrdttsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det dr en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora majlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdatten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rattsomraden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hets&gare, hyresvard, arbetsgivare, ldntagare,
kopare av produkter och tjdnster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stoétta féreningen i samtliga roller.

En vdlskétt bostadsrattsférening

Vad som dr en valskott bostadsrattsférening
kan man sakert diskutera, d& mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har négra saker
som vi tycker ar extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en fler&rsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
mojligt, darfér ar det en god idé att f& hjalp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhdrd infér medlemmarnas
onskemadl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocksd verka fér en god, saker
och trygg boendemiljo fér alla boende i bostads-

réttsféreningen. Om problem uppstér i foren-
ingen eller med fastigheten @r det en god idé att
ha experter inom omrdden som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrdattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. SBC tillhandahdller en mangd
utbildningar och webbinarium, badde online och
fysiskt, som ger dig koll pd allt som behdvs fér
att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pé& SBC vill héja kunskapsnivan och hjdlpa styrel-
ser pd traven att fokusera p& ratt saker.

Utan grundldggande kunskaper dr det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid frdn dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt satt, och bidrar till medlemsnytta och till
att héja vardet pd din bostadsrattsférening. Du
har nytta av utbildningarna b&de om du sitter i
styrelsen idag och om du n&gon gdng vill géra
det.

Har du frdgor om ditt boende eller din bostads-
rattsforening hjdlper vi dig gdrna! Du hittar

vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt.

Vill du veta mer - besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattstéreningen
Fyrskeppet | Nynashamn

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan fér underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver dren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Forandring likvida medel.

e Inga storre underhall &r planerade de narmaste aren.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Amortering pa foreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

o Arsavgifterna planeras att hojas.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i forvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader for permanent boende och/eller lokaler till nyttjande 4t medlemmarna utan begrénsning i tiden. En
upplatelse far dock omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéandas som
komplement till nyttjande av huset eller del av huset. En upplatelse leder till att en medlem far en ratt till en bostad
eller lokal, kallad bostadsratt.

Grundfakta om foéreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2017-11-16. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2021-05-04
och nuvarande stadgar registrerades 2018-07-03 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Nynashamn.

Foreningen é&r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Foreningen ar medlem i samfallighetsféreningen Telegrafens Samfallighetsférening. Féreningens andel ar 2 procent.
Samfalligheten forvaltar vagar.

Styrelsen

Lars Manesand Ordférande

Kerstin Andersson Ledamot

Ingvar Jundén Ledamot Sekreterare
Karin Larsson Ledamot Kassor
Ann Vasquez Ledamot

Léo Guignard Adler Suppleant

Ake Svelander Suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstamma I6per mandatperioden ut fér féljande personer:
Léo Guignard Adler, Ingvar Jundén och Ann Vasquez.
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Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Karl-Henrik Westlund
Sebastian Botvidsson

Ordinarie Extern
Suppleant Extern

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2022-06-15.

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv

Brf Fyrskeppet i Nyndshamn
769635-6455

RSM Stockholm AB
RSM Stockholm AB

Kommun

Telegrafen 20 2021

Nyndshamn

Fullvardesforsakring finns via Protector Forsikring ASA.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.
Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 2020 - 2021 och bestar av 1 flerbostadshus.
Vérdedret ar 2021.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 370 m2, varav 2 370 m2 utgér boyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 48 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfoérdelning:

21
13 14

0

0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Foreningen é&r frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
Gemensamhetsutrymmen Kommentar

Tvattstuga

Mindre motionsrum med bastu
Forrad

Soprum - avfallshantering
Forvaring for barnvagnar, cyklar,
rullatorer mm

Tekniska utrymmen och access till
garage

Parkering i underjordiskt garage

pa entréplan

pa entréplan

ett till varje lagenhet pa entréplan
miljérum pa entréplan

pa entré- och suterrdngvaning

genom blockhyra i 25 ar av 31
platser
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Teknisk status
Forvaltning
Foreningens foérvaltningsavtal och Gvriga avtal.

Avtal Leverantor

Tekniska forvaltare Habitek

Ekonomisk forvaltare SBC

Fjarrvarme Adven Nynashamn AB (fd Varmevarden)
Elnat Ellevio AB

Elférbrukning Telge Energi AB

Trappstadning City Hemservice Sverige AB

Entremattor Elis Textil Service AB

IMD - matningsdata Infometric AB

Nycklar etc Sodertorns Las AB

Foreningens ekonomi

| november 2022 beslutade styrelsen om kommande arsbudget, som ligger till grund for de nya 6kade avgifterna fran
och med januari 2023. Budget innehdller en del annu inte faststallda kostnadsdkningar och styrelsen har nu valt att
ldgga en valdigt snal budget.

Styrelsen kommer att varje manad noga félja upp kostnaderna och likviditeten, fér att om sa blir fallet gora
ytterligare 6kningar under aret per den 1 juli och 1 oktober, om styrelsen ser att det behdvs. Detta i stallet for att
ldgga en saker budget med stérre berdknade kostnadsokningar for att vara saker pa att de ska halla hela aret.

Styrelsen har beslutat att bérja med en héjning av manadsavgifterna fran 1 januari 2023 med 20%. Framsta orsaken
ar ny laneranta pa ett av tre lan per den 28 november 2022 fran tidigare ranta 0,88% till 3,58%, vilket nastan ger en
dubblering av totala rantekostnaden och som enskild post paverkar vara avgifter med ca 17%.

Dessutom kommer l6pande justeringar under aret vad galler & -priset for varmvatten och el da de ska félja
kostnaderna som var férening har. Styrelsen har darfor beslutat att avisera de individuella avgifterna (IMD) varje
manad i stéllet for varje kvartal, fran och med februaris avier blir det en manads férbrukning.

Enligt uppgifter fran kommunens V/A kommer férbrukningsavgifter 6kas till 27:50 kr/m3. Den fasta
ldgenhetsavgiften ligger pa 3744 kr/ar, vilket ger 312 kr/manad.

Foreningen har tecknat ett nytt elavtal med Telge energi AB som startade 1 december 2022 Det ar ett avtal med
endast fornyelsebar el, en flerbolagsportfolj, dar styrelsen far ett betydligt stabilare pris an det rérliga och undviker
pristopparna, eftersom styrelsen kdper in el upp till 24 manader i férvag. Styrelsen har i budgeten beraknat ett totalt
elpris om 3 kr/kWh (inkl skatt och avgifter) att jamféras med 1,85 som varit snittpris senaste dret. Da ingdr ocksa den
fasta natavgiften (Ellevio), som redan fran oktober 2022 héjt sitt abonnemangspris med 9%.

Vad galler fjarrvarmekostnaden, fér uppvarmning av huset, sa fanns en indikation pd 10% i 6kning av avgifterna
men tack vare besok och genomgang tillsammans med Adven Nyndshamn AB (namnbyte fran Varmevarden), sa ska
en justering i abonnemanget utféras, vilket medférde att styrelsen i budgeten inte lagt in nagon héjning, men
kommer som sagt att gora uppféljningar under aret.

Vad géller den individuella kostnaden for varmvatten sa ska 4 -priset inkludera uppvarmningen av vattnet, vilket
tyvarr inte skett tidigare. Fran forsta december 2022 ar & -priset for varmvatten 50 kr/m3.

Foreningen har i hyreskostnader ett avtal om 31 platser i garaget som galler till 2046, priset var fran start 1200
kr/manad inklusive moms och ska raknas upp med konsumentprisindex, vilket troligen innebér en eller tva
hundralappars 6kning framéver. Féreningen har under aret haft upp till 8 tomma platser. | budgeten har styrelsen
réknat med ett snitt om 3 tomma platser.

Foreningen har efter bokslutsdagen erhallit en faktura fran byggbolaget som uppférde byggnaden med ett
betydande belopp for tillkommande kostnadsposter. Féreningen har bestridit den i sin helhet och den hanteras inom
en tvist mot byggbolaget som pagar och sannolikt blir avgjord i december 2023.

Enligt styrelsens beslut hojs arsavgifterna 2023-01-01 med 20 %.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022 2021
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 16 176 936 2881795
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 2 362 125 182 668
Finansiella intakter 1814 0
Minskning langa fordringar 0 50 000
Minskning kortfristiga fordringar 4099 619 0
Medlemsinsatser 0 102 698 075
Okning av langfristiga skulder 0 30530411
6 463 558 133 461 154

UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 1858 873 103 175
Finansiella kostnader 410 787 32378
Okning av materiella anlaggningstillgangar 13014 092 -31181 968
Okning av kortfristiga fordringar 0 4262 509
Minskning av langfristiga skulder 278 356 0
Minskning av kortfristiga skulder 6 407 657 87 778 156

21 969 765 60 994 250
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 670 729 16 176 936
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -15 506 207 13 295 141
*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Kapital-  Reparationer
intakter I;léroc/ir kostnader 2% Taxebundna
10% 1% kostnader
[ 20%

Arsavgifter
75%

Avskriv-
ningar
37%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 519 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Styrelsen har under aret arrangerat ett informationsmdéte samt tva mingel i entrén fér samtliga medlemmar, med
syfte att lara varandra, styrelsen och delge aktuell information.

Pa informationsmétet som var i maj pa skargardshotellet, var SRV atervinning, Garantio, Habitek, Magnolias
eftermarknadsansvarige samt Sodertérns brandférsvar narvarande. Dessutom var en leverantér av inglasning pa plats
utomhus med en demonstrationsvagn.

Var forening 8r medlemmar i Bostadsratterna och till informationsmaétet lanserades var hemsida,
brffyrskeppet.bostadsratterna.se. Med samtycke enligt GDPR kan samtliga medlemmar erhalla inloggning for
boendeinformation.

Nér vi flyttade in gick inte soprummet att anvanda da dorren var felkonstruerad, och avstandet mellan soprummet
och uppstallningsplats for sopbilen for langt. Detta dtgardades och i bérjan av 2022 kunde vi borja anvanda
soprummet och sortera vara sopor. Féljsamheten bland de boende har varit god, endast ett fatal avvikelser i
sorteringen av restavfall har férekommit. Daremot har antalet och fordelningen av karl justerats. | slutet av sommaren
fick vi ett stort problem med flugor, som hade flera grundorsaker; fel placerad insektsfangare, fér manga karl for
matavfall, matavfallskarlen diskades inte och glasavfallskarlen saknade lock. Samtliga grundorsaker har atgardats,
samt att regelbunden behandling med sanerande spray utforts. Flugproblemet verkar vara |6st men kommer att
bevakas infér nasta sommar.

I Juni genomférdes arsstdmman i hyrd konferenslokal pa Skargardshotellet.

Under aret har initiativ tagits av styrelsen till samverkan med grannfastigheterna pa Telivdgen 1 - 3 och 7 - 23 med
representanter fran AB Industricentralen, H2M, Habitec, Riksbyggen, Magnolia och var Brf. Gemensamma fragor
diskuteras rérande garage, innegard, snéréjning, yttre miljé mm.

Mycket arbete har under aret lagts ned pa planering, koordination och information for inglasningen av véra
balkonger. Over halften av medlemmarna valde att investera i inglasning. Det ar bostadsrattsféreningen som har ett
bygglov, géllande i 5 ar.

Ink&p av ett stort konstverk i entrén med motivet valkdnda Landsorts fyr installerades lagom till jul.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 48 st
Overlatelser under aret: 2 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av séljare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 63
Tillkommande medlemmar: 6

Avgaende medlemmar: 5
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 64

Flerarsdversikt

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 750 61 0 0
Lan/m?2 bostadsrattsyta 12 765 12 882 0 0
Elkostnad/m?2 totalyta 80 7 0 0
Véarmekostnad/m? totalyta 106 12 0 0
Vattenkostnad/m? totalyta 71 0 0 0
Kapitalkostnader/m2 totalyta 173 14 0 0
Soliditet (%) 77 74 3 1
Resultat efter finansiella poster (tkr) -1 248 47 0 0
Nettoomsattning (tkr) 2 357 180 0 0

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 370 m2 bostader.
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Forandringar eget kapital
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Disposition av
féregaende
ars resultat
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Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 105 058 470 0 0 105 058 470
Upplatelseavgifter 539 605 0 0 539 605
Fond for yttre underhall 128 375 118 500 0 9875
S:a bundet eget kapital 105 726 450 118 500 0 105 607 950
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -81 260 -118 500 47 115 -9 875
Arets resultat -1 248 452 -1248 452 -47 115 47 115
S:a fritt eget kapital -1329 712 -1 366 952 0 37 240
S:a eget kapital 104 396 738 -1248 452 0 105 645 190
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande star foljande medel:
arets resultat -1248 452
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall 37 240
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -118 500
summa balanserat resultat -1329 712
Styrelsen foreslar féljande disposition:
att i ny rékning overfors -1329 712

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2022 2021

RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 2 357 049 179 839
Ovriga rérelseintakter Not 3 5076 2 829
Summa rorelseintakter 2 362 125 182 668
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -1 496 754 -60 030
Ovriga externa kostnader Not 5 -237 371 -43 145
Personalkostnader Not 6 -124 748 0
Avskrivning av materiella Not 7 -1342 730 0
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -3 201 604 -103 175
RORELSERESULTAT -839 479 79 493
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1814 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -410 787 -32 378
Summa finansiella poster -408 973 -32 378
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 248 452 47 115
ARETS RESULTAT -1 248 452 47 115

Sida 7 av 16



Brf Fyrskeppet i Nyndshamn
769635-6455

Balansrakning

TILLGANGAR 2022-12-31 2021-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader Not 8,14 134 755 345 59171762
Pagdende byggnation Not 9 0 63912 221
Summa materiella anlaggningstillgangar 134 755 345 123 083 983
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 134 755 345 123 083 983

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 24 313 1751
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10 793 899 16 641 018
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 11 33612 74 020
intakter

Summa kortfristiga fordringar 851 824 16 716 789
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 0 3740 862
Summa kassa och bank 0 3 740 862
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 851 824 20 457 650
SUMMA TILLGANGAR 135 607 168 143 541 633

Sida 8 av 16



Brf Fyrskeppet i Nyndshamn
769635-6455

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 105 598 075 105 598 075
Fond for yttre underhall Not 12 128 375 9875
Summa bundet eget kapital 105 726 450 105 607 950
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -81 260 -9 875
Avrets resultat -1248 452 47 115
Summa fritt eget kapital -1329 712 37 240
SUMMA EGET KAPITAL 104 396 738 105 645 190

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 13,14 19 773 699 20 052 055
Summa langfristiga skulder 19 773 699 20 052 055
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 13,14 10 478 356 10 478 356
kreditinstitut

Leverantorsskulder 243 774 6 908 909
Skatteskulder 0 45 665
Ovriga skulder 274720 0
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 15 439 882 411 459
intakter

Summa kortfristiga skulder 11 436 731 17 844 389
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 135 607 168 143 541 633
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Noter

Not 1

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2012:1, Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s att endast den del som beléper
pa rakenskapsaret redovisas som intakt.

Tillgadngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas
inflyta.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gérs i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.

Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som ldngfristig kan géras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.

Komponentavskrivning tillampas. Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar enligt plan
baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande
avskrivningar uttryckt i antal ar tillampas.

Avskrivningar 2022 2021
Stomme och grund 100 Ar 0
Stomkomplett. for. 50 Ar 0
Stomkomplett. medl. 50 Ar 0
Varmesystem 50 Ar 0
Fastighetsel 50 Ar 0
Hissar 35 Ar 0
Luftbehandlingssystem. 30 Ar 0
Stamledningar VA 50 Ar 0
Fasader/balkonger 40 Ar 0
Fonster/dorrar, port 60 Ar 0
Yttertak 20 Ar 0
Utemiljo allmant 25 Ar 0
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Not2  NETTOOMSATTNING 2022 2021
Arsavgifter 1777 367 144 760
Hyror garage 352 160 34 600
Vattenintakter 126 173 86
Vattenintakter moms 4632 0
Kallvattenintakter 6 281 0
Varmvattenintakter 13 882 0
Elintdkter moms 67 489 0
Overlatelse/pantsattning 7 487 0
Avgift andrahandsuthyrning 1610 397
Oresutjamning -33 -3

2 357 049 179 839

Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021

Ovriga intakter 5076 2829
5076 2829

Not4  DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 75 647 0
Fastighetsskotsel bestallning 26 417 0
Stadning entreprenad 61 646 4193
Mattvatt/Hyrmattor 4900 0
Gemensamma utrymmen 2 283 344
Garage/parkering 486 850 0
Sophantering 6 429 0
Serviceavtal 33903 263
Forbrukningsmateriel 370 0
Stoérningsjour och larm 3633 0

702 078 4 800
Reparationer
Entré/trapphus 32 679 0
Las 7 007 0
Ventilation 1771 0
Elinstallationer 4574 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 895 0
Tak 4 861 0

51787 0

Taxebundna kostnader
El 189 325 17 550
Vérme 252 335 28 452
Vatten 167 301 0
Sophamtning/renhalining 106 655 7278

715 615 53 280
Ovriga driftkostnader
Forsakring 23173 1951

23 173 1951

Fastighetsskatt/Kommunal avgift 4101 0
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1496 754 60 030
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Kreditupplysning 938 313
Medlemsinformation 284 0
Tele- och datakommunikation 2 841 224
Inkassering avgift/hyra 2 006 0
Revisionsarvode extern revisor 36 953 30 000
Foreningskostnader 24 911 0
Fritids- och trivselkostnader 10 422 0
Forvaltningsarvode 85 602 12 468
Administration 37 593 140
Konsultarvode 31730 0
Bostadsratterna Sverige Ek For 4 090 0

237 371 43 145

Not 6  PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Anstallda och personalkostnader
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 96 600 0
Sociala kostnader 28 148 0

124 748 0

Not7  AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Stomme och grund K3 353 861 0
Yttertak K3 115 389 0
Fasader/balkonger K3 96 158 0
Fonster/dorrar och portar K3 76 926 0
Stomkomplettering férening K3 107 697 0
Stomkomplettering medlem K3 107 697 0
Stamledningar VA K3 76 926 0
Varmesystem K3 92 312 0
Luftbehandlingssystem K3 102 568 0
Fastighetsel inkl. svagstrom K3 107 697 0
Hissar K3 43 958 0
Utemiljoé allmant K3 61 541 0

1342 730 0
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Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 59 171 762 0
Nyanskaffningar 76 926 313 59171762
Utgaende anskaffningsvarde 136 098 075 59 171 762
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan -1 342 730 0
Utgaende avskrivning enligt plan -1 342 730 0
Planenligt restvarde vid arets slut 134 755 345 59 171 762
| restvardet vid arets slut ingdr mark med 59 171 762 59 171 762
Taxeringsvéarde
Taxeringsvarde byggnad 48 000 000 0
Taxeringsvarde mark 11 200 000 0
59 200 000 0
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 59 200 000 0
59 200 000 0
Not9  PAGAENDE BYGGNATION 2022-12-31 2021-12-31
Pagaende nybyggnation 0 63912 221
0 63 912 221
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 450 0
Klientmedel hos SBC 668 974 12 436 075
Fordringar kreditfakturor 122 720 0
Rantekonto hos SBC 1755 0
Avrakning byggare 0 4204943
793 899 16 641 018
Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Forsakring 15 893 15227
Upplupna intakter 17 719 58 793
33612 74 020
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Not 12  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid drets borjan 9 875 0
Reservering enligt stadgar 118 500 9875
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut 0 0
Vid arets slut 128 375 9 875

Not 13  SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rantesats Belopp Belopp Villkors-

2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 andringsdag

SEB 1,640 % 9 852 055 10130411 2026-11-28

SEB 3,580 % 10 200 000 10 200 000 2023-11-28

SEB 1,290 % 10 200 000 10 200 000 2024-11-28
Summa skulder till kreditinstitut 30 252 055 30 530 411
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -10 478 356 -10 478 356
19 773 699 20 052 055

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 28 860 275 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nér slutférfallodagen har passerat och
fortsatt beldning har bekraftats hos bank.

Not 14  STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 30 600 000 30 600 000

Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER

Fastighetsskotsel entreprenad 3246 0

El 45 033 17 550

Varme 27 202 28 452

Vatten 46 435 0

Extern revisor 30 000 30 000

Arvoden 31500 0

Sociala avgifter 9375 0

Ranta 3657 2152

Avgifter och hyror 243 434 288 305

Maklararvode 0 45 000

439 882 411 459
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Not 16  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Foreningen har efter bokslutsdagen erhdllit en faktura fran byggbolaget som uppférde
byggnaden med ett betydande belopp for tillkommande kostnadsposter. Féreningen
har bestridit den i sin helhet och den hanteras inom en tvist mot byggbolaget som
pagar och sannolikt blir avgjord i december 2023.
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REVISIONSBERATTELSE

RSM

Tillféreningsstamman i Bostadsrdttsforeningen Fyrskeppet i Nyndshamn, org.nr 769635-6455

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Fyrskeppet i Nyndshamn for rakenskapsaret
2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppradttatsienlighet med
arsredovisningslagen och ger enialla vdsentliga avseendenrattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31december 2022 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessakrav.

Jag anser att derevisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppradttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for
att uppratta en arsredovisning sominte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift

Revisorns ansvar

Mina mal ar 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 lamna en revisionsberdttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka 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 anvdndare fattar med
grundiarsredovisningen.

Som del av enrevision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

. 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 tillrdckliga
och andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror
pamisstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerandei
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

Transaktion 09222115557493381571

. skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som dr lampliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteteni
deninterna kontrollen.

. utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheteni styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om lampligheteniatt styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprdttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksaen slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vdsentlig osakerhetsfaktor, maste jagirevisionsberattelsen fasta
uppmdrksamheten pa upplysningarnaiarsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
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 betydelsefullaiakttagelser under revisionen, ddribland de
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Signerat KW



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Fyrskeppeti
Nyndshamn for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmareiavsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssedi Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation dr utformad sa att bokfdringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vdsentligt avseende:

e  foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

. panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.
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Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, meningen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Somendel av enrevision enligt god revisionssed i Sverige anvdnder jag
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instdlining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt
irisk och vasentlighet. Det innebadr att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och ddr avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar
relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt
med bostadsrdttslagen.

Stockholm den dag som framgar av den elektroniska signeringen

Karl-Henrik Westlund
Auktoriserad revisor
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Hur man ldser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen [dmnar om ett avslutat rakenskapsdr
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-

ningsberdttelse, resultatrdakning, balansrdkning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrakningen

Visar féoreningens samtliga intdkter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstdr férlust.
Styrelsen féreslar for féreningsstdmman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestdr av anlaggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestér av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsl&n) och kortfristiga skulder
(t.ex. forskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillg&ngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR d&r den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pd bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gérs for att

férdela kostnader pd flera ér.

DRIFTSKOSTNADER dar kostnader for [6pande
funktioner i en fastighet. Exempel pd& drifts-
kostnader i en bostadsrattsférening dar varme,
el, vatten och avlopp, stddning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller staémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstdlla utrymme for fastighetens framtida
underhaill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som foér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmdaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgdng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR é&r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhallande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ladmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dér revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens férslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@lls@tgdarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
hallsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfors dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det ar en vardehandling!
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