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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 Bostadsréttsforeningen Sjostadspiren, med site i Stockholm kommun, far hirmed avge
arsredovisning for rdkenskapséret 2023.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningens d&ndamal ar
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter
och lokaler med nyttjanderdtt och utan tidsbegrinsning. Upplatelse far 4ven omfatta mark som ligger i
anslutning till foreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till bostadslagenhet eller
lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 3 juli 2023.

Foreningens byggnad och tomtrétt
Foreningen forvirvade den 1 december 2009 tomtréitten till fastigheten Skargardsbaten 4 i

Stockholm kommun.

Foreningens fastighet bestar av 5 flerbostadshus i 6-7 véningar med totalt 100 bostadsrétter samt

5 lokaler. Bostadshusen &r beldgna pd Henriksdalskajen, Jan Inghes Torg samt Stapelgatan. Féreningen
disponerar 60 parkeringsplatser i garage dér alla platser dr avsedda for elbilar med laddstationer.

Den totala boytan ar 9 352 kvm och lokalytan dr 2 057 kvm, varav 1 465 kvm utgors av garaget.
Tomtrittsavtalet géller till och med den 1 september 2068 med efterfoljande uppsidgningsperiod pa 40 ar.
Tomtrittsavgalden uppgar till 1 315 800 kr per &r och ar oférdndrad i 10 ar fram till den 31 augusti 2028.

Ligenhetsfordelning:

5 st 1 rum och kok
20 st 2 rum och kok
34 st 3 rum och kok
39 st 4 rum och kok

1 st 5 rum och kok

1 st 6 rum och kok

Gemensamma utrymmen
I foreningen finns en dvernattningsldgenhet, som foreningens medlemmar kan hyra och dér styrelsen har
sina styrelsemoten.

Fastighetsforsidkring
Fastigheten ar fullviardesforsédkrad hos Brandkontoret.

Gemensamhetsanlédggningar

Foreningen ar deldgare i gemensamhetsanldggningar géllande gard samt avledande av dagvatten och
garagevagg, gemensam med grannfastigheter, som fardigstillts i samband med inflyttning i
fastigheterna. Féreningen #r deldgare i Sjostadens Ostra Sopsug samfillighetsforening gillande
sopsugsanlidggning.
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Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift utgar med 1 589 kr per lagenhet, dock hogst 0,3% av byggnadens
taxeringsvarde. Fastighetsskatt for lokaler ar for narvarande 1% av taxeringsvarde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet ar 555 800 000 kr, varav byggnadsvardet dr 294 200 000 kr och markviardet ar
261 600 000 kr. Lokalernas del av taxeringsvardet ar 24 800 000 kr. Vardearet ar 2010.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har avtal om ekonomisk foérvaltning med Fastum AB.

Teknisk forvaltning

Foreningen har avtal om fastighetsskotsel med Driftia Forvaltning AB. Avtal om stidning med

Swedal Fastighet Service AB. Kylmiljo AB utfor kontroll och dokumentation av kylanldggningar enligt
myndighetskrav. Féreningen har dven tecknat avtal med Cupola AB om SBA, systematiskt
brandskyddsarbete, som genomfors 4 ggr/ar.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket
den 9 december 2009.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft nagon anstélld.

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

underhéll av féreningens fastighet, rantebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond sker enligt styrelsens forslag, 200 kr/kvm for bostéder (9 238 kvm) och lokaler

ex garage (592 kvm) dvs 9 944*200=1 988 800 kr.

Underhallsplan
Foreningen har en underhallsplan.

Foreningens fastighetslan
Foreningens fastighetslan uppgick vid arsskiftet till 69 481 533 kr. Villkor for lanen terfinns i

notforteckningen.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 11 maj 2023 haft foljande sammanséttning:
Jacob Bolin ordforande

Jonas Wieslander ledamot

Lubomir Bzdusek ledamot

Deniz Onder ledamot

Mats Ridner ledamot

Yngve Terelius ledamot avgick 2023

Mats Gregorson suppleant

Karin Lundkvist suppleant
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Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 10 stycken protokollférda sammantréden.
For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsikring tecknad med Brandkontoret.

Revisor
Sanna Lindqvist ordinarie BOREYV Revision AB
Peter Lindqvist suppleant BOREYV Revision AB

Valberedning
Ulrika Dackeby sammankallande

Gerd Miller-Nordin
Carina Persson

Visentliga hdndelser under rikenskapsdret
Arsavgiften hojdes med 25% fran den 1 januari 2023.

Med hinsyn till 6kade kostnader for bland annat réntor har styrelsen beslutat att hoja foreningens
arsavgifter med 13 % fran 1 januari 2024.

Vid berdkningen av storleken pé foreningens arsavgift ska man dela in avgiften i tvé delar. Dels den del
som ska ticka den 16pande verksamheten t.ex. el, rantor, vatten, tomtrattsavgéld m.m. Dels en del {or att
tacka underhdll av foreningens byggnader. Sjdlva underhallskostnaden varierar stort mellan olika ar. For
att ha reserver till kommande underhéll maste foreningen ta ut hdgre arsavgift dn det som behdvs for att
enbart ticka den 16pande verksamheten. Styrelsen har beslutat att denna del av arsavgifter fran ar 2024
ska uppga till 200 kr/kvm per kvm boarea och lokalyta exkl. garaget. Detta innebar att foreningen
budgeterar for ett dverskott exkl. avskrivningar och underhall om ca 2 mkr. Overskottet ska
huvudsakligen anvindas for amorteringar.

Den del av en lokal som byggdes om till bostad om under 2022 och upplits med bostadsritt hosten 2022
tilltrades 1 januari 2023. Slutbetalning om 9 mkr anvéndes till att amortera av ett lan om 8,9 mkr.

Under aret genomfordes i samtliga hus en sk relining av féreningens spillvattenrdr. Relining innebér att
roren invandigt rengors och infodras med en plastbeldggning. En hel del av spillvattenrdren i kéllarna
byttes istéllet till nya av plast. Orsaken till detta arbete var att roren, pé grund av JMs bristfalliga arbete
och av JM vald undermélig rorkvalitet, redan efter drygt 10 ar hade kraftiga rostangrepp. Pa vissa stéllen
var roren helt genomrostade. Normalt ska spillvattenror hélla i ca 50 &r.

Kostnad om ca 2 717 tkr finansierades med ett nytt 1an om 3 mkr.

Fonsterblecken i utsatta ldgen har under éret forstérkts for att forhindra att fukt trénger in i fasaden. JM
har statt for kostnaden.

Ytterligare 30 laddare till garaget har installerats sé att alla platser har laddare av entreprenéren NEWEL,
Forningen har fatt bidrag uppgéende till 50 % av kostnaden fran Naturvardsverket. Total investering ca
269 tkr.

Den med vara grannar gemensamma gérden har under éret fraschats upp med nya mobler, sandlador,
trallar m.m.

Under varen 2024 kommer spillvattenrdrens avluftning mot yttertak pa alla hus att relinas. Samma
entreprendr som utforde reliningen under 2023 &r kontrakterad. Uppskattad kostnad ca 375 tkr.
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Pirhusets tak kommer under varen 2024 att byggas om. Orsaken &r att JM byggt pa ett felaktigt sitt sa att
sj0ar av regnvatten bildas. Uppskattad kostnad ca 63 tkr.

I slutet av sommaren gick dessvirre en av foreningens lokalhyresgéster i konkurs. Under hosten har
foreningen dérfor sokt en ny hyresgést till lokalen i Pirhuset.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arsskiftet 162 medlemmar. Under éret har 2 medlemmar tilltrétt samt 3 medlemmar

uttrétt ur foreningen vid 2 dverlatelser. De Overlétna ldgenheterna saldes till ett genomsnittligt pris av
107 389 kr/kvm.

Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 9 781 7731 8101 6975
Resultat efter finansiella poster -6 124 -6 286 -4 852 -4 522
Soliditet (%) 85,34 83,72 85,13 84,99
Arsavgift per kvm uppliten med

bostadsritt (kr/kvm) 676 501 528 398
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 6 090 6 827 6265 6391
Skuldsittning per kvm uppliten

med bostadsrétt (kr/kvm) 7430 8 347 7 660 7814
Sparande per kvm (kr/kvm) 220 1 127 102
Réntekidnslighet (%) 10,99 16,65 14,51 19,65
Energikostnad per kv (kr/kvm) 225 270 217 126
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 60,67 58,34 59,04 51,59
Arsavgifter/kvm exkl drsavgifter

el (kr) 496 397 397 397

I nyckeltalet arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsritt ingar frdn och med 2023 IMD
avseende el, vatten och virme, telefoni, kabel-TV, bredband och avfallshantering, om sddana avgifter tas
av foreningen enligt BFN 2023:1. For att kunna jdmfora dver ar dr dven tidigare &r omriknade.

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsritt
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning/kvm
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.
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Skuldsittning/kvm upplaten med bostadsritt
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhéll + vésentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten vésentliga intékter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rintebiarande skulder dividerat med totala arsavgifter.

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

Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintékter.

Arsavgifter/kvm exklusive arsavgifter el (kr)
Foreningens totala arsavgifter minus arsavgifter el dividerat med bostadsréttsyta.

Upplysning om forlust
Foreningen tillimpar rak avskrivningsplan for foreningens byggnad i enlighet med géllande regler.

Foreningen redovisar ett negativt resultat till f6ljd av hoga avskrivningskostnader. Den bokforda
forlusten som &r hanforlig till &rets avskrivningar har inte ndgon paverkan pa foreningens kassaflode
(likviditet), pa arsavgiften eller den langsiktiga ekonomiska uthdlligheten. Baserat pd foreningens
l6pande kassaflode anpassar styrelsen foreningens arsavgifter och planerar finansieringen efter
kommande underhéllsbehov.

Forindringar i eget kapital

Fond for
Medlems- Upplatelse- yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgifter underhall resultat resultat

Belopp vid arets
ingéng 156 572 000 299 994 000 6320636 -39262531 -6285803 417 338 302
Okning av
insatskapital 1901 000 8 099 000 10 000 000
Disposition av
foregaende
ars resultat: 576 880 -6 862 683 6 285 803 0
Arets resultat -6 124 201 -6 124 201
Belopp vid arets
utging 158 473 000 308 093 000 6897516 -46125214 -6 124 201 421 214 101
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets resultat

behandlas sé att

reservering fond for yttre underhall
av fonden ianspréktas

i ny rdkning overfores

-46 125 213
-6 124 201
-52 249 414

1 988 800
-2 817 200
-51421014
-52 249 414

6 (17)

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Fastighetsskatt/-avgift
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
1 -2023-12-31

2 9 780 939
3 626 389
10 407 328

4 -8 293 168
-406 900

5 -433 719
6 -188 889
-5 812763

-15 135 439

-4 728 111

27075
-1423 165
-1 396 090

-6 124 201

-6 124 201

7(17)

2022-01-01
-2022-12-31

7731120
206 429
7937 549

-6 839216
-438 381
-433 272
-173 904

-5 712778

13 597 551

-5 660 002

4 840
-630 641
-625 801

-6 285 803

-6 285 803
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och tomtrétt

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Laddstationer, garage

Péagaende arbeten

Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

— O 0

11
12

2023-12-31

489 575 136
895 259
257 730

0

490 728 125

490 728 125

6 344
819 503
1015458
1 841 305

987017
987 017
2 828 322

493 556 447

8(17)

2022-12-31

486 959 979
1027970
69 381
7627 451
495 684 781

495 684 781

40 508
1241 349
908 880
2190 737

612 434
612 434
2803171

498 487 952
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 158 473 000 156 572 000
Upplatelseavgifter 308 093 000 299 994 000
Fond for yttre underhall 6 897 516 6 320 636
Summa bundet eget kapital 473 463 516 462 886 636
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -46 125 213 -39 262 531
Arets resultat -6 124 201 -6 285 803
Summa fritt eget kapital -52 249 414 -45 548 334
Summa eget kapital 421 214 102 417 338 302

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 13493 733 26233333
Depositioner 949 000 1 899 000
Summa langfristiga skulder 14 442 733 28132 333

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 55987 800 50 876 933
Leverantorsskulder 369 561 349 576
Skatteskulder 60 642 93312
Ovriga skulder 29 759 17 813
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 14 1451 850 1679 683
Summa kortfristiga skulder 57 899 612 53 017 317

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 493 556 447 498 487 952
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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 kundfordringar/avgiftsfordringar
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Foréndring insatskapital

Nyupptagna lan

Laneamorteringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

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

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

-6 124 201
5812763
-32 670

-344 108

34 164
-55493

19 985

-1 165 887
-1 511 339

-856 107
-856 107

10 000 000
3000 000
-10 628 733
2 371267

3821

1 671 832
1 675 654

10 (17)

2022-01-01
-2022-12-31

-6 285 803
5712778
-240 794

-813 819

20402
772 142
-37 458

1092 760
1034 027

-6 717 850
-6 717 850

0

7 000 000
-650 000
6 350 000

666 177

1 005 655
1671 832
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag samt Bokforingsnimndens allménna rad
BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsréttsforeningars &rsredovisningar.

For rdkenskapsér som paborjats den 1 januari 2014 och dérefter giller ny god redovisningssed avseende
upprittande av bokslut (de sa kallade K2/K3-regelverken). Bokforingsndmnden har den 28 april 2014
klargjort att progressiv avskrivningsplan for byggnad inte dr en tillimplig avskrivningsmetod pa
byggnader enligt K2. Detta innebér att bostadsrattsforeningar som viljer att redovisa enligt K2 fr o m
rakenskapséret 2014 ska tillimpa linjér (rak) avskrivning. Foreningar som véljer K3 skall tillimpa
komponentavskrivning. I ménga féreningar medfor detta att kostnaden for de érliga avskrivningarna
kommer att 6ka och resultera i en bokforingsmaéssig forlust. Den bokforda forlusten som é&r hanforlig till
arets avskrivningar har inte nagon paverkan pé foreningens kassaflode (likviditet).

Fran och med 2014 tilldmpar foreningen Bokforingsndmndens allménna rdd for mindre ekonomiska
foreningar (K2). En del av fordndringen &r 6vergéng fran en progressiv till rak avskrivningsplan for
foreningens byggnad och tomtritt, och avskrivningskostnader for byggnad och tomtrétt har 6kat
viasentligt. Foreningen redovisar ett negativt resultat till foljd av detta. Dock har foreningen ett positivt
kassaflode, dvs. de 16pande inbetalningarna har tickt de 16pande utgifterna. Ett positivt kassaflode ar en
grundldggande forutsittning for en sund ekonomi i féreningen.

Anliggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Materiella anliiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbéttringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foreningens hus ér uppforda pa mark som ér upplaten med tomtrétt. Anskaffningskostnaden for
forvarvet av tomtritten ingér i anskaffningskostnad for byggnad. Byggnader och tomtrétt skrivs av dver
den beréknade nyttjandeperioden varvid en linjir avskrivningsplan tillimpas.

Byggnader och ombyggnationer 100 ar
Tomtratt 100 ar
Maskiner och andra tekniska anldggningar 10 ar
Laddstationer, garage 5ar

Bergvirme 50 ér



Bostadsrattsforeningen Sjdstadspiren
Org.nr 769619-3809

Not 2 Nettoomsittning

2023
Arsavgifter* 4 640 888
Lamnade avgiftskompensationer -9 288
Hyror lokaler 2 003 449
P-platser och garage 1225 700
Ovriga objekt 135 462
Elintékter (ingér i arsavgift) 1784729
9 780 940
*[ &rsavgiften ingér vatten, varme, fastighetsel och avfallshantering.
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2023
Elprisstod 594 605
Forsdkringserséttning 0
Ovriga intikter 31784
626 389
Not 4 Driftskostnader
2023
Fastighetsskotsel 132 936
Tradgardsskdotsel 104 119
Snordjning 89 689
Stddkostnader 174 285
Hyra av entrémattor 0
Elstod 52 765
Serviceavtal 10 788
Hisskostnader 25530
Besiktningskostnader 9017
Systematiskt brandskyddsarbete 32 467
Gemensamhetsanldggning 183 622
Reparationer 250 522
Hissreparationer 34208
Planerat underhall 2817200
El 2291599
Vatten och avlopp 225 807
Avfallshantering 63 247
Forsdkringskostnader 108 602
Tomtrittsavgild 1315 800
Kabel-TV/bredband 288 873
Hyra garage/parkering 0
Forbrukningsinventarier/-material 82 092

8293 168

12 (17)

2022
3671892
0

1569 507
1224 000
222 903
1042 818
7731120

2022

0

111 536
94 893
206 429

2022

131 907
114 099
47 341
224 815
18 376

0

9165

39 565
30 000
12 158
168 216
520213
75 637
579 865
2 856 804
187 645
98 448
99 864
1315800
283 617
300
25381

6 839 216



Bostadsrattsforeningen Sjdstadspiren
Org.nr 769619-3809

Not 5 Ovriga externa kostnader

Telefoni
Datorkommunikation
Hemsida

Porto

Kundforluster
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Maiklararvoden
Projektledning

Ovriga externa tjénster
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga forvaltningskostnader

Not 6 Personalkostnader
Foreningen har inga anstillda.

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

2023
13217
0

4 404
9168
154 309
11745
24 000
118 761
4246

0

29 442
47 591
12613
4224
433 720

2023
157 498
31391
188 889

13 (17)

2022

13 003
2248
4349

8 025

0

46 703
9 685
113 984
81 141
70 000
0

56 335
12 042
15757
433 272

2022
144 900
29 004
173 904



Bostadsrattsforeningen Sjdstadspiren
Org.nr 769619-3809

Not 7 Byggnader och tomtritt

2023-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 537 805 787
Ombyggnation lokal till Igh 0
Omklassificeringar 8 221 460
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden 546 027 247
Ingéende avskrivningar -50 845 808
Arets avskrivningar -5 606 303
Utgdende ackumulerade avskrivningar -56 452 111
Utgadende redovisat virde 489 575 136
Taxeringsvarden byggnader 294 200 000
Taxeringsvarden mark 261 600 000

555 800 000
Bokfort virde byggnader 318 848 846
Bokfort véirde tomtrétt 170 726 290

489 575 136
I anskaffningsvirdet ingar tomtrétt med 190 980 000 kronor.
Not 8 Maskiner och andra tekniska anliggningar

2023-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 1 558 502
Omklassificering solcellsanlédggning
Omklassificering bidrag Lansstyrelsen
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden 1 558 502
Ingdende avskrivningar -530 532
Arets avskrivningar -132 711
Utgaende ackumulerade avskrivningar -663 243
Utgdende redovisat virde 895 259

14 (17)

2022-12-31
530 500 000
6717 849
587 938
537 805 787

-45 358 248
-5 487 560
-50 845 808

486 959 979

295200 000
261 600 000
556 800 000

314 271 318
172 688 661
486 959 979

2022-12-31
1 558 502
0

0

1 558 502

-397 821
-132 711
-530 532

1027970



Bostadsrattsforeningen Sjdstadspiren
Org.nr 769619-3809

Not 9 Laddstationer, garage

Ingaende anskaffningsvirden
Inkop
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Not 10 Pigiende arbeten

Ingdende anskaffningsvirden
Bergvirme och solcellsanldggning
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Omklassificering bergvirmeanldggning
Omklassificering ombyggnation

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 11 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare
Ovriga kortfristiga fordringar

2023-12-31
582 536
262 098
844 634

-513 155
-73 749
-586 904

257 730

2023-12-31
7627 451
594 009
8221 460

-8 221 460
0
-8 221 460

2023-12-31
79 523

688 637
51343

819 503

15(17)

2022-12-31
582 536

0

582 536

-420 648
-92 507
-513 155

69 381

2022-12-31
8215389
0

8 215 389

0
-587 938
-587 938

7 627 451

2022-12-31
4

1 059 398
181 947
1241 349



Bostadsrattsforeningen Sjdstadspiren
Org.nr 769619-3809

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ekonomisk forvaltning
Forsdkring

Hemsida
Kabel-TV/bredband
Samfallighetsavgift
Serviceavtal
Tomtrittsavgald
Underhall kyl- och virmepumpsanlédggning
Elintékter

Gastlagenhet

Ovriga upplupna intikter

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Datum for

16 (17)

2022-12-31
32 148
108 602
1736
23 046
45176
3071
328 950
0

345 241
13 650
7260
908 880

Réntesats
Langivare %
Stadshypotek 1,18
Stadshypotek 4,64
Stadshypotek 0,96
Stadshypotek 4,60
Stadshypotek 3,04
Stadshypotek 3,84
Stadshypotek 4,64

Kortfristig del av langfristig skuld

rinteindring

2025-03-01
2024-03-01
2024-06-01
2024-03-01
2023-03-01
2026-03-30
2024-02-22

2023-12-31
31088
120 748
1739
23276
48 094
3152
328950
15 549
442 862
0
0
1015 458

Lanebelopp

2023-12-31

10 868 733

18 200 000

15 364 600

15 698 200

0

2925000

6 425 000

69 481 533

-55987 800

Lanebelopp
2022-12-31

11 068 733
18 378 733
15 564 600
16 198 200
8900 000
0

7 000 000
77 110 266

-50 876 933

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rékenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér dr finansieringen langfristig och styrelsens

beddmning ar att lanen kommer forlédngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld fordelas enligt nedan.
Arlig amortering enligt villkorsbilagor: 900 000 kronor varav 600 000 kronor ingér i 14n som forfaller.

Lan som forfaller inom ett ar: 55 687 800 kronor.



Bostadsrattsforeningen Sjdstadspiren
Org.nr 769619-3809

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna riantekostnader

Upplupna styrelsearvoden
Berédknade upplupna sociala avgifter
Beriknat arvode for revision
Forutbetalda avgifter och hyror
Ovriga upplupna kostnader

Not 15 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Not 16 Visentliga hindelser efter rikenskapséarets slut

2023-12-31
179 061

94 500

29 691

24 652

728 718
395 228
1451 850

2023-12-31
77 761 000
77 761 000

17(17)

2022-12-31
72 900

94 500

29 691

23 500

936 106
522 986
1679 683

2022-12-31
77 761 000
77 761 000

Ett nytt hyresavtal avseende lokalen i Pirhuset har tecknats med fastighetsméklaren Fastighetsbyran.
Avtalet géller fran och med 1 mars. Fastighetsbyran avser nu att investera i lokalen och anpassa den

utifran deras behov. Avtalet ar flerarigt.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Jacob Bolin
Ordforande

Lubomir Bzdusek

Mats Ridner

Deniz Onder

Jonas Wieslander

Min revisionsberittelse har l1imnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Sanna Lindqvist
Revisor
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Sjdstadspiren, org.nr 769619-3809

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Sjostadspiren for rakenskapsaret
2023-01-01 —2023-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med drsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrakningen och balansrikningen.

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
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av drsredovisningen for rakenskapsaret

2022-01-01 —2022-12-31 har utforts av annan revisor som lamnat
en revisionsberittelse daterad den 21 april 2023 med omodifierade
uttalanden i Rapport om drsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer &r
nddvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tilldimpligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsétta verksamheten och att
anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ér ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dandamélsenliga
for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogre dn for en vésentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosdttande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgédrder som dr lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e  utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana héandelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osékerhetsfaktor, méste jag
i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

. utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och
om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

12)
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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 Bostadsrittsforeningen
Sjostadspiren for rakenskapsaret 2023-01-01 —2023-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

. foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse 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 mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrittslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pd min
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pa saddana atgarder,
omrédden och forhédllanden som édr vésentliga for verksamheten och
dir avsteg och overtrddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgdrder och andra forhéllanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Uppsala den dag som framgar av min elektroniska signatur

Sanna Lindqvist
Revisor

2(2)
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