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Brf Sjoraen 23
769603-2742

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for bostadsrattsféreningen Sjoréen 23, organisationsnummer 769603-2742, avger harmed féljande
Arsredovisning for radkenskapsdret 2023-01-01 - 2023-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla
belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningen har till Gndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler till nyttjande utan begrénsning i tiden.
Foreningen registrerades den 28 juni 1998. Féreningen beskattades senaste inkomstdaret som en dkta
férening.

Féreningens sate dri Stockholm.

Foreningen disponerar tomten genom:
Aganderatt

Forsdakring
Fullv@rdesforsakrad hos IF.

Styrelse

Ordférande Noor Nordahl Agervald
Ledamot Rebecka Johnell
Ledamot Leif Ahigren

Suppleant Monica Héglind
Suppleant Mats Flaum

Suppleant Victor Rosén

| tur att avgd vid ordinarie féreningsstémma ér Leif Ahigren

Foreningsstdtmma
Ordinarie féreningsst@mma holls 2023-06-13.
P& stédmman deltog 5 medlemmar.

Revisor
Martin Nord- Baker Tilly Norrképing AB
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Information om fastigheten
Foéreningens adresser:

Dobelnsgatan 41

Fastighetsbeteckning: Sjoréen 23.

Bostadslagenheter
upplatna med bostadsratt

Antal Total yta m?
1 rok 4 140
1 rok/vrd 1 35
2 rok 10 700
3rok 1 70
4 rok 1 148
Summa 17 1093
Totalt antal bostadsldgenheter: 17

Forvaltning

Ekonomisk férvaltning - FRUBO AB

Brf Sjoraen 23
769603-2742

Féreningen har avtal med Hissen AB avseende hisskdtseln och med BK Fastighetsservice AB vad avser jour.

Foéreningsfragor

Inga I6ner och ersattningar har utgdtt till styrelsen under dret.
Foreningen dr fortsatt helt skuldfri och har god tillgédng pd likvida medel.

Vdsentliga hdndelser under rékenskapsaret

Under 2023 har en omfattande renovering skett av vindsvAningens terrasser pd grund av vattenskada.

Renoveringen stod fardig och besiktning slutférdes i Januari 2024.

I samband med ny dgare av vindsvaningen har dven féreningen sdlt av yta i trappa och férrdd till denna.
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() ID:4c126130-1cc6-11ef-b246-63780d501365 Status: Signerat av alla

Medlemsinformation

Medlemmar vid rékenskapsdrets borjan 23
Tilkormmande medlemmar under é&ret 4
Avgd&ende medlemmar under &ret 4

Under é&ret har 2 dverlatelser skett.

Brf Sjoraen 23
769603-2742

1 7 bostadsratter

23 medlemmar vid rakenskapsarets slut

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020
Nettoomsdattning, tkr 485 428 414 420
Resultat efter finansiella poster, tkr - 1448 - 479 -1 066 -258
Soliditet', % 99 99 99 99
Balansomslutning, tkr 11 344 12 564 13 041 14107
Arsavgift/kvm bostadsréttsyta 443 385 385 385
Skuldsattning / kvm 0
Skuldsattning / kvm uppldten med bostadsraitt 0
Sparande / kvm 5
Rantekanslighet 0
Energikostnad / kvm 227
Arsavgifternas andel i % av totala 92

rorelseintdkter

' Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Upplysning vid forlust:

Foreningen har gatt med resultat for stora underhdlls kostnader fér tak, samt avskrivningskostnader.

Intakter

Ovriga
int&kter.

Arsctvgiffer

Kostnader

Awvriga Réntekostnader

externa
kostnader.
Avskrivningar

Driftskostnader
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Forandringar i eget kapital

Insatser Upplatelse Fond for yttre Balanserat Arets
avgifter underhall resultat resultat

Belopp vid dérets ingdng 11839 626 12788720 1048 429 -12728577  -478 861
Resultatdisposition enligt
stdmman:
lanspréktagande av fond for 171 600 -171 600
yttre underhaill
Balanseras i ny rakning 1 199 999 -478 861 478 861
Arets resultat -1 447 832
Belopp vid arets utgdng 11 839 627 12 988 719 1220029 -13379 038 -1447 832

Resultatdisposition

Till féreningsstémmans férfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -13 379 038
Arets resultat -1 447 832
Totalt -14 826 870

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Till féreningens fond for yttre underhdll avsdttes 171 600
Balanseras i ny rakning -14 998 470
Totalt -14 826 870
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Resultatrakning

1 januari - 31 december

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintékter

Summa Rorelseintdakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar

Summa Rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa Finansiella poster
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT

Not 2023

1 484 851
15 981

500 832

N

-1 661 168
3 -61 046
-251 142

-1 973 356

-1472 524

24715
-23

24 692

-1 447 832

-1 447 832

-1 447 832

Brf Sjoraen 23
769603-2742

2022

427 817
11033

438 850

-581 280
-67 614
-279 295

-928 189

-489 339

10514
-36

10 478

-478 861
-478 861

-478 861
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Balansrakning
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATININGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

SUMMA OMSATININGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

10 544 941
10 544 941

10 544 941

4931
31360
44 698

80 989

717 741
717741

798 730

11 343 671

Brf Sjoraen 23
769603-2742

2022-12-31

10796 083
10 796 083

10 796 083

23 000
43 319

66 319

1701513
1701513

1767 832

12 563 915
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond fér yttre underhaill

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intGkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2023-12-31

24 828 346
1220 029

26 048 375

-13 379 038
-1 447 832

-14 826 870

11 221 505

38 301
2333
1400

80 132

122 166

11 343 671

Brf Sjoraen 23
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2022-12-31

24 628 346
1 048 429

25676 775

-12728 577
-478 861

-13 207 438

12 469 337

21 675
2675
500
69 728

94 578

12 563 915
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Kassaflodesanalys

2023-01-01

Not

2023-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -1 472 524
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar 251 142
Summa -1 221 382
Erhdllen rénta 24715
Erlagd rénta -23
Kassafléde fran den I16pande verksamheten fére férdndringar av rérelsekapital -1 196 690
Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital
Foérandring av rérelsefordringar -14 670
Foérandring av rérelseskulder 27 588
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten -1183772
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Uppldtelseavgifter 199 999
Insatser 1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 200 000
Arets kassaflsde -983 772
Likvida medel vid arets borjan 1701513
Likvida medel vid arets slut 717 741
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Noter

Redovisningsprinciper

Brf Sjoraen 23
769603-2742

Arsredovisningen ér upprattad i enlighet med darsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna réd
(BFNAR 2016:10) om dArsredovisning i mindre féretag (K2).

Avskrivning

Tillédmpade avskrivningstider:

Anldggningstillgang
Byggnad

Stamrenovering 2006

Hiss 2006

Takrenovering 2008
Sakerhetsddrrar 2007
Balkonger och ddérrar 2009
Takterass 2012

Elslingor 2012

Balkonger 2013

Not 1. Neftoomsattning

Arsavgifter bostéder
Nedsdattning érsavgifter
Bredband

Totalt nefoomsattning

Nyttiandeperiod (dr)
50
50
25
40
50
40
10
10
25

Avskrivning (%)
2

2

4

2,5

2

2,5

10

10

4

2023 2022

462 615 420 468
0 -3768
22 236 11118

484 851 427 818
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Not 2. Driftkostnader 2023 2022
Fastighetsel 43 528 62 601
Uppvarmning 168 144 142752
Vatten och avlopp 35944 29177
Soph&mtning 25770 21 536
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK 0 16 250
Grundavtal hiss 3462 2976
Hissbesiktning 1921 1835
Obligatoriska service- och besiktningskostnader 12 700 0
Energideklaration 0 9750
Fastighetsstad 32 352 31128
Fastighetsstad extra 0 2962
Bevakningskostnader 3 591 3 464
Bredband 20 928 105 309
v 9915 21 461
Forsakring 43 500 40 571
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 27 013 25823
Reparation och underhdill 542 756 0
Reparation och underhdll uppvarmning 0 38247
Reparation och underhdll VVS 1038 25438
Underhdll portar och I&s 4966 0
Underhdll el 24 694 0
Underhdll tak 298 696 0
Underhdll 360 250 0
Totalt driftkostnader 1661168 581 280
Not 3. Ovriga externa kostnader 2023 2022
Arvode ekonomisk férvaltning 34 800 32028
Extra ekonomisk férvalining 1219 0
Revisionsarvode 20 963 22 250
Webbsida 750 750
Konsultarvode 0 8 599
Bankkostnader 1955 2 007
Inkassokostnader 240 180
Ovriga administrativa kostnader 1119 1 800
Totalt 6vriga externa kostnader 61044 67 614
Not 4. Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnad 11 690 943 11 690 943
Anskaffningsvarde mark 4 656 000 4 656 000
Utgdende anskaffningsvérden 16 346 943 16 346 943
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar - 5550 860 -5271 565
Arets avskrivningar -251 142 - 279 295
Utgdende avskrivningar -5 802 002 -5 550 860
Utgaende redovisat varde 10 544 941 10 796 083
Taxeringsvérden
Taxeringsvarde byggnader 15 200 000 15 200 000
Taxeringsvarde mark 42 000 000 42 000 000
57 200 000 57 200 000
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Not 5. Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2023-12-31 2022-12-31
IF-f&rsékringar 34 430 32025
Hissen 0 1731
Com Hem 2212 5913
FRUBO AB 2 866 2900
FRUBO AB hemsida 750 750
Bostadsratterna 4 440 0
Summa 44 698 43 319
Not 6. Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31
Fortum Varme/Markets AB 27 358 25819
Forskottsbet avgift/hyra 41 029 32182
Stockholm Vatten och Avfall 10 294 9 337
Ellevio AB 1 450 2 390
Summa 80 131 69728
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Not 7. Stdllda sdkerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 4 448 000 4 448 000
Summa: 4 448 000 4 448 000
Underskrifter

Stockholm den dag som framgadr av elektronisk signatur

Noor Nordahl Agervald

Leif Ahlgren

Min revisionsberattelse har IGmnats 2024 -
Baker Tilly Norrkdéping AB

Martin Nord
Auktoriserad revisor

Rebecka Johnell
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Sjorien 23
Org.nr 769603-2742

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Sjoraen 23 for rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansriakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort 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 dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av drsredovisningen for foregaende rakenskapsar, 2022, har utforts av en annan revisor som
lamnat en revisionsberéttelse daterad 2023-05-22 med omodifierade uttalanden i Rapport om
drsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nddviandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér s ér tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [imna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka
en visentlig felaktighet om en séddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
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203
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningséatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som ar lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

- utvérderar jag den overgripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

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 Brf
Sjoraen 23 for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i1 Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
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héansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foéreningens ekonomiska
angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pd min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé saddana atgirder, omraden och
forhallanden som é&r vdsentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhéllanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betridffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Norrkdping, den dag som framgér av min digitala signering

Martin Nord
Auktoriserad revisor
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