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Styrelsen for bostadsrattsféreningen Sabyhus, organisationsnummer 716419-8306, upprattar harmed féljande
arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att i foreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende och lokaler
at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades ar 1987
Ekonomisk plan registrerades ar 1987
Foreningens stadgar registrerades ar 2014

Beskattning
Da féreningens verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som ags av foéreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Styrelse

Ordférande Maria-Elena Valencia
Ledamot Gunilla Lydia Elisabet Kallio
Ledamot Petar Knezevic

Ledamot Kristian James

Suppleant Lars Emil Ekman
Suppleant Haidar Karim Majid

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantraden.
Firmatecknare har varit tva i férening av ledamoterna

Revisor

Godkand revisor Katrine Elbra
KPMG AB

Intern Orjan Westergren

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Kristian James & Frida Barting|

Féreningsstdmma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2023-09-04 .

Extra stamma holls 2023-06-19 .
Vid extrastamman beslutades om Bokslutet var inte fardigt utan ny ordinarie holls 2023-09-04. Val av styrelse
genomfordes .

Foreningsdagar

Tva foreningsdagar/staddagar har genomférts med gott deltagande
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Forvaltning

Avtal

Ekonomisk forvaltning
Bank

Forsakring

Revision

Elleverans

Elnat

Fjarrvarme
Sophamtning
Besiktning av hissar
Service av hissar
Stadning

Kabel-TV och internet
Mobilt bredband
Porttelefon

Parkering
Dricksvattenkontroll

Snérdjning

Information om fastigheten
Fastighetsbeteckning: SALEM 5:65

Forsakring

Brf S&byhus
716419-8306

Leverantor

allabrf.se

Handelsbanken

Soéderberg & Partners / Folksam
KPMG

Fortum

Vattenfall

SFAB

SRV

Kiwa

Kone AB

TGC Stad AB

Tele2

Telia

Telavox/Botkyrka Las

Aimo Park

ChemClean

K Schmidt Mark och Tradgard

Foreningens fastighet ar fullvardesférsakrad hos Soderberg&Partners/Folksam

Féreningen disponerar tomten genom:

Aganderétt

Byggnadsar och ytor
Nybyggnadsar: 1988

Totalyta (m?): 3348
Bostadslagenheter
upplatna med bostadsratt

Antal
Summa 43
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Bostadslagenheter
upplatna med hyresratt

Antal
Summa 1
Totalt antal bostadslagenheter: 44

Genomférda storre underhalls- och investeringsatgarder dver aren

Foreningen har en underhallsplan, senast uppdaterad: 2023-12-01

Nedanstaende atgarder har genomforts eller planeras:

Atgard Ar Kommentar

Ny undercentral for fjarrvarme 2021 Inkl. nya termostater pa samtliga element
Oversyn och uppdatering av ventilation 2022 | samband med OVK inkl. Iagenheterna
Renovering av hyresrattens kok 2023

Installation av varmeatervinningsanlaggning 2023

Utbyte av samtliga hissar 2024 Upphandlat under 2023
Fénsterrenovering senast 2030

Underhallsplanen ar aktuellt.
Kommande underhallsbehov

Sabytorgsvagen 8 A-C var klart for inflyttning 1990. Det innebér att det nu &r 34 ar och att det finns utbytes- och
renoveringsbehov av de funktioner som natt sin tekniska livslangd.

Under de senaste aren har bl a fjarrvarmeanlaggningen ersatts med en modernare och portarna bytts ut. 2023
installerades en ny varmeatervinningsanlaggning och hyresratten fick ett nytt kok.

2024 kommer samtliga hissar att totalrenoveras. Inom de narmaste artiondena finns darutéver behov av nya
fonster-och balkongdérrar, ventilationsaggregat, yttertak och hangrannor, balkonger och eléversyn och sa
smaningom aven stambyte.

Utover detta finns arligen aterkommande underhall som kravs for god forvaltning av fastigheten.

For att 6ka intakterna utreds mojligheten att sélja foreningslokalen som bostad, och som kostnadsminskning
att avveckla den ena av tvattstugorna.
Ekonomi

Samtliga foreningens lan ar bundna pa fem ar och varje ar forfaller ett 1an. Det innebar att rantorna férvantas
Oka successivt.

Totalrenoveringen av hissarna kommer att kréva att foreningen tar upp ett nytt lan.

Medlemsinformation

55 medlemmar vid rakenskapsarets borjan.

Under aret har medlemsvaxling skett i samband med att 5 bostadsratter har dverlatits.
5 medlemmar har uttratt ur féreningen.

6 medlemmar har upptagits.

56 medlemmar vid rakenskapsarets slut
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Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning, tkr 2901 2765 2764 2762
Resultat efter finansiella poster, tkr -134 39 - 355 -10
Soliditet', % 34 34 34 33
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 858 815
Skuldsattning / kvm 4482 4571
Skuldsattning / kvm upplaten med bostadsratt 4590 4681
Sparande / Kvm 194 225
Rantekanslighet 5 6
Energikostnad / kvm 204 191
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikter 94 93

' Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Upplysning vid forlust

Styrelsen har i uppgift att bevaka och planera for féreningens ekonomi bade pa kort och lang sikt. | detta
arbete ingar bade resultat- samt likviditetsplanering. Foreningens styrelse har dven i uppgift att uppratta en
underhallsplan och tillgodose sa féreningens medlemmar, via sin arsavgift, ar med och satter av sparade medel
till foreningen framtida underhall. Kostnaden for den arliga avsattningen framgar av féreningens
underhallsplan.

Arligen uppdateras féreningens budgetar via styrelsens verktyg i portalen hos férvaltaren Allabrf. Utefter
foreningens kostnadsmassa beslutas darom arsavgiften for foreningens medlemmar. En bostadsrattsforening
har inte som syfte att g& med vinst och far darmed ga med forlust sa lange den klarar av att betala sina
driftkostnader, rantor och beslutad amortering, samt lagger undan pengar for framtida underhallsbehov efter
underhallsplan.

| arsredovisningen langre fram finner ni bland annat en kassaflédesanalys dar foreningens kassaflode
presenteras. Foreningen har idag avskrivning som paverkar arets resultat negativt. Detta i sig har ingen
langvarig negativ inverkan pa foéreningens ekonomi. Féreningen har medel och tillgangar att betala sina
kostnader/utgifter, likt ovan beskrivit, och har en plan for att bekosta framtida planerade underhallsatgarder.
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Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt: Alla arsavgifter som tas ut fér ytor upplatna med bostadsrétt,
inklusive avgifter baserade pa individuella méatningar av forbrukning, férdelat per kvm upplaten med
bostadsratt. Avgifter for tjanster som en medlem kan vdlja som tillvalingar inte.

Skuldsattning per kvm: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsrétt och hyresrétt, dvs. samtliga ytor som foreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Sparande per kvm: Justerat resultat fordelat per kvm upplaten med bostadsratt och hyresrétt Med justerat
resultat avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad
for planerat underhall samt avdrag resp. tillagg av intdkter och kostnader som &r vasentliga och som inte ar en
del av den normala verksamheten.

Rantekanslighet: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med foreningens intakter fran arsavgifter
under rakenskapsaret. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna kan behéva hojas om rantan stiger

med 1 procentenhet.

Energikostnad per kvm: Kostnader for varme, el och vatten (inkl. kostnader som vidaredebiteras) férdelat per
kvm bostadsrétt och hyresratt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintikter: Arsavgifter dividerat med totala rérelseintakter.
Nyckeltalet visar hur stor del av foreningens totala rérelseintakter som kommer fran arsavgifter.

Forandringar i eget kapital

Insatser Upplatelse- Fondfor yttre underhall Balanserat Arets Totalt
avgifter resultat resultat

Belopp vid arets ingang 2330 266 327001 115 800 5464 630 38522 8276219
Resultatdisposition enligt
stamman:
Reservering fond for yttre 146 400 -146 400 0
underhall
Balanseras i ny rakning 38522 -38522 0
Arets resultat -134126 -134126
Belopp vid arets utgang 2330 266 327001 262 200 5356752 -134126 8142093

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat 5356 752
Arets resultat -134126
Totalt 5222626

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservering fond for yttre underhall 146 400
lanspraktagande av fond for yttre underhall -7 575
Balanseras i ny rakning 5083 801
Totalt 5222 626
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Resultatrakning
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1 januari - 31 december Not 2023 2022
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 2900 731 2764 824
Ovriga rérelseintakter 3 89 688 91 829
Summa Rorelseintakter 2990 419 2 856 653
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 4 -1 836310 -1 638 043
Administration och forvaltning 5 -188 581 -113 014
Personalkostnader 6 -124 151 -123 225
Avskrivningar -714 136 -714 134
Summa Rorelsekostnader -2863 178 -2588 416
RORELSERESULTAT 127 241 268 237
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 16178 1792
Rantekostnader och liknande resultatposter -277 545 -231 507
Summa Finansiella poster -261 367 -229715
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -134 126 38522
RESULTAT FORE SKATT -134 126 38 522
ARETS RESULTAT -134126 38 522
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Balansrakning
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TILLGANGAR Not 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 7,8 21911 365 22618 411
Inventarier, verktyg och installationer 9 0 7 090
Summa materiella anlaggningstillgangar 21911 365 22 625 501
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 2 800 2 800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 800 2 800
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 21914165 22 628 301
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 7 837 13 554
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 69 985 85742
Kundfordringar 544 066 523 551
Summa kortfristiga fordringar 621 888 622 847
Kassa och bank

Kassa och bank 1699 009 1450 959
Summa kassa och bank 1699 009 1450959
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 320 897 2073 806
SUMMA TILLGANGAR 24 235 062 24702107
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Balansrakning
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 2 657 267 2657 267
Fond for yttre underhall 262 200 115 800
Summa bundet eget kapital 2919 467 2773067
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5356 752 5464 630
Arets resultat -134 126 38522
Summa fritt eget kapital 5222 626 5503 152
SUMMA EGET KAPITAL 8142093 8276 219
LANGFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 70 12775758 14182 820
Summa langfristiga skulder 12775758 14 182 820
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 12775758 14182 820
KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 170 2229282 1120 000
Leverantorsskulder 131 456 168 416
Ovriga skulder 9115 10 008
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 947 358 944 644
Summa kortfristiga skulder 3317 211 2243068
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 3317 211 2243068
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 235 062 24702 107
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Kassaflodesanalys

Not 2023-01-01

(0]
2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 127 241
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 714136
Summa 841 377
Erhallen ranta 16178
Erlagd ranta -277 545
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av 580010
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning av rérelsefordringar 959
Férandring av rorelseskulder -35139
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 545 830
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -297 780
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -297 780
Arets kassaflode 248 050
Likvida medel vid arets borjan 1450959

Likvida medel vid arets slut

1699 009
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna

rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Avskrivning
Tillampade avskrivningstider:

Anldggningstillgang
Byggnader

Inventarier

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning (tkr)
Rorelsens huvudintakter

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intakter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Not 2. Nettoomsattning

Arsavgifter
Bostader

Hyresintakter

Hyresintakter
Bostader

Garage och p-platser
Ovriga hyresintakter

Ovriga intakter
Ovriga intakter
Totalt nettoomsattning

Not 3. Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelseintikter
Ovriga ersattningar och intakter
Totalt 6vriga rorelseintakter

Nyttiandeperiod (ar)

50 ar

5ar
2023 2022
2806773 2 665 980
2900 0
85 107 92 844
1000 6 000
4 950 0
93 957 98 844
1 1
2900 731 2764 825
2023 2022
89 688 91 829
89 688 91 829
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Not 4. Operativ drift och underhall

Taxebundna kostnader

Fastighetsel
Uppvarmning
Vatten och avlopp
Sophamtning

Funktionell anlaggningsservice

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK
Hiss

Képta tjanster

Grovsopor/atervinning
Fastighetsskotsel
Fastighetsstad
Snoérojning/sandning
Ovriga kopta tjanster

Distribuerade servicetjanster
Bredband/kabel-TV

Ovriga driftkostnader

Forsakring
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer

Reparationer

Underhall

Underhall

Totalt operativ drift och underhall

2023

114163
402 249
165 700
105 933

788 045

306 250
5998

312 248

0
7773
82312
20 263
0

110 348

100 339

127 369
69916

197 285

320471

7575
1836310

Brf S&byhus
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2022

121 434
367772
151 882

84 160

725 248

167 248
32454

199 702

2900

0

128 144
8706
10 076

149 826

92 681

115273
66 836

182109

288 477

0
1638 043
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Not 5. Administration och férvaltning 2023 2022
Medlems- och féreningsavgifter
Medlems- och féreningsavgifter 5710 5620
Ekonomisk férvaltning
Arvode ekonomisk forvaltning 46 396 45 000
Extra ekonomisk forvaltning 17 599 2962
63 995 47 962
Revision
Revisionsarvode 31250 20 000
Kommunikation
Tele- och datakommunikation 5 866 13927
Ovriga kostnader
Forbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier 14 350 2225
Konsultarvode 60 750 0
Bankkostnader 1904 1449
Ovriga kostnader 4756 21 831
81760 25505
Totalt administration och férvaltning 188 581 113014
Not 6. Personalkostnader 2023 2022
Styrelsen
Styrelsearvode 100 000 100 000
Ovrig intern férvaltning
Sociala kostnader 23150 23150
Ovriga personalkostnader 1001 75
24151 23225
Totalt personalkostnader 124 151 123 225
Not 7. Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnad 35333416 35333416
Anskaffningsvarde mark 700 000 700 000
Utgaende anskaffningsvarden 36 033416 36 033416
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar - 13415005 - 12707 959
Arets avskrivningar - 707 046 - 707 046
Utgaende avskrivningar -14 122 051 -13 415 005
Utgaende redovisat varde 21911 365 22 618 411
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 35 000 000 35 000 000
Taxeringsvarde mark 13 800 000 13 800 000
48 800 000 48 800 000
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Not 8. Stallda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 33979 000 33979 000
Summa: 33979 000 33979 000
Not 9. Inventarier, verktyg och installationer, utgaende
. - 2023-12-31 2022-12-31
redovisat varde
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 251 679 251679
Utgaende anskaffningsvarden 251 679 251679
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar - 244 590 - 237 502
Arets avskrivningar -7089 -7088
Utgaende avskrivningar -251 679 - 244 590
Utgaende redovisat varde 0 7 089
Not 10. Skulder till kreditinstitut
Villkors-  Rantesats Belopp Belopp
andringsdag 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 2024-10-30 1,430 % 2229282 2229282
Stadshypotek 2025-09-30 1,060 % 5000 000 5000 000
Stadshypotek 2028-09-30 5,200 % 1120 000 1120 000
Stadshypotek 2026-10-30 1,250 % 2180974 2203270
Stadshypotek 2027-03-01 1,720 % 2242954 2265778
Stadshypotek 2027-10-30 4,210 % 2231830 2484 490
Summa skulder till kreditinstitut 15 005 040 15302 820
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -2 229282 -1 120 000
12775758 14 182 820
Not 11. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda intakter 742 089 729765
Ovriga interimsskulder 205 269 214 878
Summa 947 358 944 643

Not 12. Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Renovering av hissar.
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Underskrifter

den / 2024
Maria-Elena Valencia Gunilla Lydia Elisabet Kallio
Petar Knezevic Kristian James

Var revisionsberattelse har lamnats 2024

Katrine Elbra Orjan Westergren
KPMG AB
Godkand revison
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