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Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare

Org.nr. 769637-0183

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Foreningen bildades 22 november 2018 och registrerades hos Bolagsverket 13 december 2018. Nu gédllande stadgar
registrerades hos Bolagsverket vid samma tillfélle.

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta
bostéder at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning.

Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), eller s.k. dkta

bostadsréttsforening.

Foreningen dger fastigheterna Ystad Dikten 1 samt Ystad Eposet 1.

Foreningen har inte ndgon aktuell underhallsplan.

Foreningens séte ar Ystad.

Flerarsoversikt

Nettoomséttning

Res. efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet (%)

Arsavgift upplaten med bostadsritt
(kr/kvm)

Arsavgifternas andel av totala
rorelseintékter (%)

Skuldséttning (kr/kvm)

Skuldséattning upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)

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

Definitioner av nyckeltal, se noter

2023
1347970
-643 842
144 822 093
59,56

360

95,09
14 985

14 985
-5
41,6
56

2022 2021
40 901 0
21582 -2 325

113 395 636 44 195 386

11,90 0,00

0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0

S O O O

2018/2019

oS O

S O O O

Bostadsréttsyta uppgar till 3 744 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsritt och hyresritt) uppgér till 3 744

kvadratmeter.

Upplysning vid forlust

Foreningens negativa resultat harror sig till bokforingsméassiga avskrivningar pa byggnad och detta ar inte

likvidpaverkande.

Foreningen kan komma att genomfora avgiftshjning for att finansiera sina framtida ekonomiska ataganden.
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Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare
Org.nr. 769637-0183

Visentliga hiindelser under rikenskapséret

Pa fastigheten har det producerats 32 radhus for upplételse i bostadsréttsform och inflyttningen var i fem etapper med
start 1 november 2022 och sista etappen i april 2023.

Entreprenaden godkéndes vid slutbesiktning 31 oktober 2023 och darefter borjade den femariga garantitiden att gélla.
Slutavrakning av entreprenaden dr gjord per 31 december 2023. Enligt avtal svarar Granitor Projects AB for samtliga
kostnader exklusive avskrivningar pa foreningens fastighet fram till slutavrakningspunkten, dock ej kostnader som
avser hushallsel, viarme, tele, kabel-TV, bredband som respektive bostadsrattsinnehavare ansvarar for.
Fullvéardesforsakring ar tecknad med Trygg-Hansa.

Foreningen har i samband med tidigare tecknat aktiedverlatelseavtal indirekt forvarv av fastighet, erhallit rantegaranti
frén séljande part. Det innebér att foreningen de forsta tre verksamhetséren inte drabbas av de rdntedkningar vi nu ser
utan kommer erhalla erséttning frén séljaren pé réntenivéer overstigande 1,9 %.

Underhallsfond
Under aret har det inte gjorts ndgon avséttning till underhéllsfond.
Styrelsen foreslés att gora avsdttning med 168 480 kr i enlighet med ekonomisk plan pa &rsstimman.

Medlemsinformation

Styrelsen har haft f6ljande sammanséttning
Ordinarie ledamoter

Johan Halla, ordférande

Oscar Wihlborg

Anna Winther-Hansen

Gunilla Cox

Suppleant
Lars Brossing, har avgatt och ersatts av
Irene Selzer

Till styrelsen har inga arvoden utgatt

Ordinarie revisor
Maria Lidborn, Mazars AB

Firmateckning
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening

Forvaltning
Foreningens ekonomiska forvaltning har skotts av Granitor Property Development AB.

Sidan3 av 13
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Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare

Org.nr. 769637-0183

Forindringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng
Medlemsinsatser

Arets forlust

Belopp vid érets utgéng

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens
forlust

Till foreningsstdimmans forfogande star
balanserad vinst
arets forlust

Styrelsen foreslar att
till fonden for yttre underhall avsétts
1 ny rékning overfores

Medlems-

insatser
13 475 000
73 415 000

86 890 000

19 257

-643 842

-624 585

168 480

=793 065

-624 585

Fond for yttre
underhall
0

Betriffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhdrande noter.
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Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare
Org.nr. 769637-0183

RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintiikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Transaktion 09222115557518053446

2023-01-01
Not 2023-12-31

2 1347970
3 1 876 991

3224961

4 -305 001
5 -40 592
-624 585

2022-01-01
2022-12-31

40 901
0

-970 178

2254783

6 -2 898 625

40 901

-8209
-11 110

-2 898 625

-643 842

-19319

21582

-643 842

21582

21 582
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Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare
Org.nr. 769637-0183

BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anléiggningstillgingar
Byggnader och mark
Péagéende nyanldggning

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557518053446

Not

rat JH, AW, OW, GC, ML

2023-12-31

142 209 015
0

142 209 015

142 209 015

37 442
22 457
2007 668

2067 567

545 511

545 511

2613078

144 822 093

2022-12-31

17 659 829
95 476 249

113136 078

113136 078

128 536
21875
56 719

207 130

52 428

52 428

259 558

113 395 636




Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare
Org.nr. 769637-0183

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

9,10

10

11

rat JH, AW, OW, GC, ML

2023-12-31

86 890 000

86 890 000

19 257
-643 842

2022-12-31

13 475 000

-624 585

13 475 000

-2 325
21582

86 265 415

41 656 920

41 656 920

14 446 680
85593

2 000 000
367 485

16 899 758

144 822 093

19 257

13 494 257

0

282 156
99 597 383
21 840

99 901 379

113 395 636




Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare

Org.nr. 769637-0183

KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erlagd rénta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i materiella anlédggningstillgangar

Forsdljning av andelar 1 koncernforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhallna medlemsinsatser
Upptagna lan
Forandring byggkreditiv

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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Not

2023-01-01
2023-12-31

2254783
624 585
-2 898 625

-19 257

91 094

-1 951 531
-196 563
-18 251 738

2022-01-01
2022-12-31

21582
0
0

-20 327 995

-29 697 522
0

-29 697 522

73 415 000
56 103 600
-79 000 000

50518 600

493 083
52 428

Signerat JH, AW, OW, GC, ML

545 511

21582

-128 536
-78 594
282 156

-23 578 488

-23 481 880

-68 989 620
48 928

-68 940 692

13 475 000
0
79 000 000

92 475 000

52 428
0

52 428




Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare
Org.nr. 769637-0183

NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning.

Principerna dr ofordandrade jamfort med foregaende ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Ovriga tillgdngar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgéngar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvéirden om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Foretaget redovisar
dérfor inkomsten till nominellt virde (fakturabelopp) om ersittningen erhalls i likvida medel direkt vid
leverans. Avdrag gors for lamnade rabatter.

Materiella anldggningstillgangar

Antal ar
Byggnader 40-100

Avskrivning sker linjért dver tillgangens berédknade nyttjandeperiod eftersom det dterspeglar den forvéantade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Byggnaden bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och
mark. Ingen avskrivning sker p&d komponenten mark vars nyttjandeperiod bedoms som obegransad. Byggnaden
bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

- stomme 100 ar

- yttertak 40 &r

- fasad 80 ar

- fonster/dorrar 40 ar

- vs intallationer 40 ar
- el installationer 40 ar

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden. Langfristiga fordringar och
langfristiga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, vilket motsvarar nuvérdet av framtida
betalningar diskonterade med den effektivrénta som berdknats vid anskaftningstillfallet.

Aktivering av kostnader hénforlig till entreprenad

Bedomda riantekostnader hianforliga till byggnadskreditiv har aktiverats i balansrdkningen under pagande
nyanldggning som en del i anskaffningsvardet.

Transaktion 09222115557518053446




Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare
Org.nr. 769637-0183

NOTER

Inkomstskatt

Aktuell skatt dr inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del
av tidigare rikenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats.

Aktuell skatt virderas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som géller pa
balansdagen.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter sker genom
resultatdisposition enligt foreningens underhéllsplan.Enligt anvisningar frén Bokforingsndmnden redovisas
underhéllsfonden som en del av bundet eget kapital. Avséttningar enligt plan och iansprékstagande for
genomforda atgirder sker genom Gverforing mellan fritt och bundet eget kapital efter av styrelsen. Avséttning
utdver plan sker genom disposition pé foreningens stdmma.

Personal

Foreningen har inte haft nagra anstillda. Inga l6ner, ersittningar, pensionskostnader eller sociala kostnader har
belastat resultatet.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2

Not 3

Not 4

Nettoomséttning 2023 2022
Intdkter bostader 1281 826 40 901
Tilldgg kallvatten 66 144 0
1347970 40901
Ovriga rorelseintikter 2023 2022
Ovriga rirelseintiikter uppdelade pd
intiktsslag
Debiterade paminnelseavgifter 480 0
Slutavrakning ekonomisk uppgorelse Granitor
Projects AB 1876 511 0
1 876 991 0
Fastighetskostnader
2023 2022
Forsékring 69 486 0
Sophdmtning 26 860 0
El 64 791 0
Vatten 143 864 0
305 001 0

0 av 13

S
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Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare
Org.nr. 769637-0183

NOTER
Not5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvoden

Bankkostnader

Externa tjdnster ovrigt

Vidarefakturerat

Leverantorsfakturor som ska vidarefaktureras

Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader byggkreditiv
Réntekostnader slutplacerade lan
Réntegaranti

Not7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérde

Justering kopeskiling

Omklassificering fran pagaende nyanldggning
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

Not 8 Pagaende nyanliggning

Ingdende anskaffningsvérde

Arets investering

Omklassificering till byggnad

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgédende redovisat virde

Not9 Langfristiga skulder

Amortering inom 2 till 5 &r

S
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2023

37 500
2904
800

-23 578
22 966

40 592

2023

2756 183
183 230
-40 788

2 898 625

2023-12-31

17 659 829
0
125173 771

142 833 600
0
-624 585

-624 585

142 209 015

121 245 624
20963 391

142 209 015

2023-12-31

95476 249
29 697 522
-125 173 771

2022

6 500
2300
1 800

510

11110

2022

S IoC o O

2022-12-31

30 859 829
-13.200 000
0

17 659 829
0
0

0

17 659 829

0
17 659 829

0

17 659 829

2022-12-31

13 286 629
82 189 620
0

0

2023-12-31

41 656 920

95 476 249

95 476 249

2022-12-31

0




Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare

Org.nr. 769637-0183
NOTER
Not 10 Skulder till kreditinstitut

Langivare

Forfaller inom 1 ar
SBAB

Forfaller inom 2-5 ar
SBAB

SBAB

Langfristiga skulder exklusive
kortfristig del

Not 11 Ovriga kortfristiga skulder

Kategori
Ovriga kortfristiga skulder
Byggkreditiv

Bokningsavgifter
BRF/Slutkund

Not 12 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

S
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Lanenummer

32854230

32854249
32854257

igasl2 av 13
Signerat JH, AW, OW, GC, ML

Rénta Justeras Kapitalskuld Nista ars
amortering

4,69  2024-12-16 14 025900 140 260
3,81  2026-11-17 28 051 800 280 520
3,60  2028-11-17 14 025 900 140 260
56 103 600 561 040

41 656 920

2023-12-31 2022-12-31

2000 000 19 497 383

0 79 000 000

0 1 100 000

2000 000 99 597 383
2023-12-31 2022-12-31

56 103 600 56 103 000




Bostadsrittsforeningen Svarte Sjospejare
Org.nr. 769637-0183

NOTER
Not 13 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Arsavgift

Inkluderar forbrukningsavgifter (enligt individuella métningar s& som uppvarmning, el,
vatten) och exkluderar tillval sa som tv, bredband, tele, parkeringsplats som inte ingéar i
bostadsritten.

Skuldséttning
Foreningens rintebdrande skulder (fastighetslan) dividerade med summan av antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsritt och hyresritt.

Sparande
Arets resultat 6kat med &rets avskrivningar, arets kostnader for eventuella utrangeringar,
jamforelsestorande poster och planerat underhall.

Réntekédnslighet

Foreningens rantebérande skulder (fastighetslan) pa balansdagen dividerade med
foreningens intékter fran arsavgifter. Nyckeltalet dr ett matt pa hur mycket arsavgifterna
behover hojas for ofordndrat resultat om foreningens genomsnittsranta 6kar med en
procentenhet.

Energikostnad

Foreningens kostnader for viarme, el och vatten dividerad med summan av antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsritt och hyresritt.

Datering enligt signeringsverifikat
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Var revisionsberittelse har avgivits i enlighet med datering pa signeringsverifikat
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