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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda att stadigvarande anvéndas i féren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsfors direkt utan pe-
riodiseras, dvs fordelas pa sa manga ar som
ar den berdknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning 6ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Forvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
férsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan goras foér
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda for omséttning eller forbrukning.

Resultatrékning En sammanstéllning pa
féreningens intakter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond fér framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas &ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intdkter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens képare da
bostadsratten kops for férsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hdgsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Sjofallet, med séte i Stockholms kommun, far hirmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2023.

Om inte annat sdrskilt anges redovisas alla belopp 1 kronor. Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Sjofallet i Stockholms kommun bildades den 1 juli 2014 och registrerades hos
Bolagsverket den 4 augusti 2014.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta
bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrinsning. Upplételse far 4&ven omfatta mark
som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 3 augusti 2020.

Foreningens fastighet
Foreningen édger fastigheten Stora Sjofallet 1 1 Stockholms kommun.

Foreningen bestér av 64 bostadsritter samt tva lokaler i tva flerfamiljshus.
Den totala boarean (BOA) ar ca 5 188 kvm och lokalarean (LOA) uppgar till 136 kvm.
Foreningen har tillgéng till 38 garageplatser i samféllighetsforening.

Lagenhetsfordelning:

22 st 2 rum och kok
30 st 3 rum och kok
12 st 4 rum och kok

Foreningens byggnad ar fullvérdesforsikrad hos forsdkringsbolaget Moderna forsékringar fram till april
ménads utgang. From 1 maj 2023 4r foreningen forsikrad hos Trygg Hansa. Forsékringen ér inklusive
ansvarsforsékring for styrelsen. Det aligger respektive ldgenhetsinnehavare att teckna forsékring med
bostadsrittstillagg.

Entreprenaden blev godkénd pa ett slutmote den 22 augusti 2017.

Forvaltning
Foreningen har avtal med Fastum AB géllande ekonomisk forvaltning.

Det nuvarande avtalet har en 16ptid fram till den 31 december 2024.

Foreningen har avtal med Sjodalens Fastighetsservice AB géllande teknisk forvaltning.
Det nuvarande avtalet har en 16ptid fram till den 31 mars 2024.
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Gemensamhetsanlédggningar

Foreningen &r delaktig i fem gemensamhetsanldaggningar: GA1-3 avseende gard, garage

samt ledningar for dagvatten och sopsug inom kvarteret, GA4 sopsug inom Norra Djurgéardsstaden

och GAS spillvattenledningar och miljorum. GA 1-3 samt GA 4 forvaltas genom samfillighetsforening
och GAS genom deldgarforvaltning.

Foreningens lokaler/hyreskontrakt
Kontrakten pé foreningens lokaler 16per enligt f6ljande:

Verksamhet Momspliktig Yta m2 Loptid
Tva Bonor AB ja 96 2017-03-01 - 2026-02-28
Real hilsa & massage ja 40 2020-10-30 - 2026-10-31

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad och redovisar moms for uthyrning av lokalen.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 15 maj 2023 haft foljande sammanséttning:
Ledamoter Ingrid Nerell

Philip Kouvatsis

Jonas Soderberg
Claes Goran Nilsson

Suppleanter Linda Kempe
Anna Larsson

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i férening.
Styrelsen har under aret haft 10 (12) protokollforda sammantréden.

Valberedning
Vid foreningsstimman valdes foljande personer in i valberedning:
Sammankallande Peter Boo
Christer Berg
Sofia Sundi
Revisorer
BOREV Revision AB.
Arvoden

Stamman beslot att arvodet till styrelsens ledamdter och suppleanter skall vara tva prisbasbelopp
exklusive sociala avgifter att fritt fordelas inom styrelsen fram till ordinarie stimma varen 2024.
Ersittning till foreningens revisorer blir skéligt belopp enligt ingiven rikning.

Yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall enligt foreningens stadgar goras arligen med

ett belopp motsvarande minst 30 kr/kvim BOA och LOA. Efter noga 6vervidgande sa har styrelsen i
samrad med underhéllsplanens konsult hdjt upp yttre fond till en mer realistiskt summa ca 90 kr/kvm.

Underhéllsplan
Foreningens underhallsplan gjordes ar 2019 till 2072. Underhallsplanen uppdateras varje ar.
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Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat en ekonomisk plan for foreningens verksamhet och denna har registrerats av
Bolagsverket den 25 april 2016.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rantebetalningar och amortering av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall.

Fastighetens taxeringsuppgifter

Taxeringsvardet dr 337 680 000 kr, varav byggnadsvardet dr 180 942 000 kr och markvéardet ar
156 738 000 kr. Vardear ar 2016. GA:1 (garage) har taxeringsvardet 24 600 000 kr dér féreningens
andel ar 38/118.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Enligt nu géllande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad frén fastighetsavgift avseende
bostdder de forsta femton aren efter vardedret.

Fastighetsskatt for lokaler dr for ndrvarande en procent av taxeringsvardet for lokaler.

Foreningens fastighetsldn
Kreditinstitut, rdnte och amorteringsvillkor framgér av not.

Visentliga hindelser under rikenskapsdret
Foreningen hojde avgiften med 5% den 1 januari 2023.

Foreningens resultat for verksamhetséret 2023 uppgick till 1,05 miljoner kronor exklusive avskrivningar.
Till foljd av det goda resultatet har under aret 750 tusen kronor utdver planerade 500 tusen kronor
amorterats av foreningens lan.

Pé grund av framfor allt 6kade réntekostnader, men dven okade drift- och underhéllskostnader, hojdes
bostadsavgiften med 18 procent fran och med 1 januari 2024.

Foreningen har under &ret erhéllit elstod for foretag, vilket foreningen i sin tur har betalat ut till
medlemmar och hyresgéster. Den del av elstodet som foreningen inte betalade ut har anvénts for att
amortera pa foreningens lan.

Under 2023 ingick foreningen ett nytt avtal med Telia om snabbare internet och oforéndrat tv-utbud till
en lagre kostnad 4n tidigare avtal. Féreningen har under aret utfort underhall av fastigheten, exempelvis
obligatorisk ventilationskontroll och bytt till mer energieffektiv belysning i trapphus och gemensamma
utrymmen.

Underhallsplanen har uppdaterats vilket resulterat att avsittningen till yttre fond hojs i linje med
prognosen for framtida underhallskostnader i underhallsplanen.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arsskiftet 108 (105) medlemmar. Under aret har 12 (9) medlemmar tilltrétt
samt 9 (18) medlemmar uttrétt ur féreningen. Under éret har 7 (12) overlatelser skett.
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Flerarsoversikt
Nettoomséttning, tkr

Resultat efter finansiella poster, tkr
Soliditet (%)

Resultat exkl avskrivningar, tkr
Skuldrénta (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)

Skuldséttning per kvm uppléten
med bostadsrétt (kr/kvm)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kv (kr/kvm)

Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintdkter

Nettoomsittning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Resultat exkl avskrivningar

2023
4 826
-1 058
84,55
1106
2,05

794
11782

12 090
268
15,23
166

87,21

2022
4730
-846
84,29
1319
1,44

761
12 016

12 331
258
16,21
210

83,51

2021
4117
-901
84,06
1264
1,16

718
12 286

12 608
243
17,57
171

90,53

Resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av féreningens fastighet.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt (kr)

Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning/kvm (kr)

Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)

Foreningens totala fastighetslén dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + &rets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat

2020
4260
-672
83,88
1493
1,25

697
12 521

12 849
286
18,42
133

86,68

4(14)

underhdll + visentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten — visentliga intikter

som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekénslighet (%)

Foreningens réntebdrande skulder dividerat med totala arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
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Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)

Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintéikter.

Forandringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets
ingéng 247290 515
Disposition av
foregdende
ars resultat:
Arets resultat

Belopp vid arets
utging 247 290 515

Upplatelse-
avgift

105 984 485

105 984 485

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

avsittning till yttre fond enligt stadgar

ianspraktagande av yttre fond
i ny rdkning overfores

Resultatdisposition

Upplysning om forlust

Fond for
yttre

underhall

761 138

102 829

863 967

Balanserat

resultat

-3 212 928

-948 808

-4 161 736

-4 161 736
-1 058 424
-5220160

483 000
-322 145
-5381 015
-5220160

Arets

resultat

-845 979

845 979
-1 058 424

-1 058 424

Totalt

349 977 231

0
-1 058 424

348 918 807

Foreningen &r en nybildad bostadsrattsforening och har darfor hoga avskrivningar. Driftskostnaderna har
okat och rantorna pa féreningens lan kommer att 6ka nésta ar. Féreningen dr medvetna om de dkade
kostnaderna och har bibehallit den goda amorteringstakten och hojt avgifterna.

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansriakning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2023-01-01
-2023-12-31

4 825933
144 263
4970 196

-2 136 314
-288 886
-137 550

-2 165 000

-4 727 750

242 446

8076

-1 308 946

-1 300 870

-1 058 424

-1 058 424

6 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

4729 670
0
4729 670

-2 064 742
-292 694
-121 902

-2 165 000

-4 644 338

85 332
275

-931 586
-931 311

-845 979

-845 979
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

411 117 000
411 117 000

411 117 000

1081716
24 718
1106 434

250 000
250 000

201 992
201 992
1558 426

412 675 426

7(14)

2022-12-31

413 282 000
413 282 000

413 282 000

1266472
647 657
1914 129

0
0
1914 129

415196 129
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2023-12-31

353 275 000
863 968
354 138 968

-4 161 736
-1 058 424
-5220 160
348 918 808

29 787 500
29 787 500

32937 500
24 000

112 946
252 040
5706

636 926
33969 118

412 675 426

8(14)

2022-12-31

353275000
761 138
354 036 138

-3212 927
-845 979

-4 058 906
349 977 232

48 037 500
48 037 500

15937 500
24 000
178 308
226 248

6 220

809 121
17 181 397

415196 129
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Foréndring av langfristiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2023-01-01
1 -2023-12-31

-1 058 424
2 165 000
10 284

1116 860

345 187
-67 191
16 829 118
18 223 974

-18 250 000

-18 250 000

-26 026

984 500
958 474

9(14)

2022-01-01
-2022-12-31

-845 979
2165 000
25792

1344 813

-397 592
50910

-13 169 830
-12 171 699

11787 500
11 787 500
-384 199

1368 700
984 501
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgingar
Avskrivning byggnader kommer att beréknas pa byggnadernas ursprungliga anskaffningsvérde och

skrivs av enligt en linjér avskrivningsplan.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Not 2 Nettoomsiittning
2023 2022
Arsavgifter 3529910 3361728
Hyror lokaler 426 026 388 324
Vatten 116 392 104 439
El 473 258 480 239
Avgift andrahandsupplatelse 5688 5080
Gemensamhetsanlidggning garage 172 400 386 000
Ovriga ersittningar och intikter 102 260 3 860
4 825934 4729 670

I avgiften ingar uppvirmning, vatten, el bredband, kabel TV. Arsavgifterna Vatten och el bekostas enligt
egen forbrukning.

Not 3 Driftskostnader

2023 2022
Fastighetsskotsel 279 850 265 765
Stddkostnader 1725 0
Hyra av entrémattor 9 440 10 533
Serviceavtal 8575 2 809
Hisskostnader 62 109 61 760
Besiktningskostnader 0 4359
Trivselatgirder 3218 4762
Ovriga driftskostnader, bl a mitdata 55176 42 186
Reparationer 143 855 115 625
Hissreparationer 13 854 111 900
Tradgard och utemiljo 0 2 063
Planerat underhall 322 145 55771
El 384 801 683 719
Virme 366 246 329943

Vatten och avlopp 132 239 104 969
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Avfallshantering

Forsdkringskostnader

Kabel-tv

Bredband

Forsékringsersittningar

Aterbetalning av elstod till medlemmar
Forbrukningsmaterial

70 781
38451
38 084
109 447

0

90 543
5775
2136 314

11 (14)

80 474
34419
59 048
137 861
-50 267

0

7043

2 064 742

Foreningen har fatt elstod for den dyrare elen under ar 2022. Det ar darfor som kostnaden for elen ar

lagre under ar 2023 &n 2022.

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Hemsida

Porto

Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Datorkommunikation
Juridisk konsultation
Underhallsplan

Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter pd arvoden

Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden byggnader
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden byggnader

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingaende viarde mark
Utgdende virde mark

Utgaende redovisat viarde

2023
126 020
4560

4 645
27 241
92 090
2022
21267
0

9148
1893
288 886

2023
105 000
32 550
137 550

2023-12-31
215725000
215725 000

-12 443 000
-2 165 000
-14 608 000

210 000 000
210 000 000

411 117 000

2022
126 020
4499
5502
24 162
94 704
3091
15924
2366
8652
7774
292 694

2022
96 600
25302

121 902

2022-12-31
215725000
215725 000

-10 278 000
-2 165 000
-12 443 000

210 000 000
210 000 000

413 282 000
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Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Ovriga fordringar

Skattekonto

Skattefordran
Avrikningskonto forvaltare
Ovriga poster

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Hyresintékter garage via samfallighetsforening
Fastighetsforsékring

Ekonomisk forvaltning

Bredband

156 738 000
180 942 000
337 680 000

2023-12-31
309 725

15 508

756 483

0

1081 716

2023-12-31
0

13 394

0

11324
24718

12 (14)

156 738 000
180 942 000
337 680 000

2022-12-31
271 687

0

984 500

10 285
1266472

2022-12-31
600 000

11 663

19 585

16 409

647 657
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Rintesats Datum for Lanebelopp

Léngivare % rinteindring 2023-12-31
SEB 2,30 2027-03-28 11 850 000
SEB 1,41 2025-03-28 18 125 000
SEB 4,55 2024-03-28 14 625 000
SEB 1,12 2024-03-28 18 125 000
Avgar kortfristig del -32.937 500
29 787 500

13 (14)

Lanebelopp
2022-12-31

12 037 500
18 125 000
15 687 500
18 125 000
-15937 500
48 037 500

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rikenskapsar, varfor det i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Finansieringen dr av langfristig karaktér och styrelsens beddmning ér

att 1anet kommer att forldngas vid forfall.
Kortfristig del av langfristig skuld:

Lan som forfaller inom ett &r: 32 937 500 kr.
Amortering: 1 250 000 kr varav 1 062 500 kr ingér i 1&n som forfaller inom ett ar.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2023-12-31
Styrelsearvode 65 652
Upplupna lagst soc avg 25310
Ber arvode for revision extern 21695
Upplupna réntekostnader 9248
Bredband 0
Fjarrviarme 56 502
El 57 355
Vatten och avlopp 26 954
Forutb hyror/avgifter, ej moms 373 526
Forutb hyror/avg, ej reskontra 684

636 926

2022-12-31
57252
17 988
15296
43 446
90 000
49 849

116 519
24 295
393 743
733
809 121
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Not 12 Stallda sidkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 72 500 000 72 500 000
72 500 000 72 500 000
Stockholm den dag som framgér av min elektroniska underskrift
Ingrid Nerell Philip Kouvatsis
Jonas Soderberg Claes Goran Nilsson

Min revisionsberittelse har ldamnats

Sanna Lindqvist

BOREYV Revision AB
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