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Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| Grsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet. Styrelsen redo-
gor for vad som hdnt under det gdngna daret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och Ids igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du laser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. Arsredovisningen &r att betrakta som en vérdehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsrdtt dr en boendeform dar det ar bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsrdttsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det dr en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora majlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdatten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rattsomraden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hets&gare, hyresvard, arbetsgivare, ldntagare,
kopare av produkter och tjdnster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stoétta féreningen i samtliga roller.

En vdlskétt bostadsrattsférening

Vad som dr en valskott bostadsrattsférening
kan man sakert diskutera, d& mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har négra saker
som vi tycker ar extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en fler&rsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
mojligt, darfér ar det en god idé att f& hjalp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhdrd infér medlemmarnas
onskemadl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocksd verka fér en god, saker
och trygg boendemiljo fér alla boende i bostads-

réttsféreningen. Om problem uppstér i foren-
ingen eller med fastigheten @r det en god idé att
ha experter inom omrdden som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrdattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. SBC tillhandahdller en mangd
utbildningar och webbinarium, badde online och
fysiskt, som ger dig koll pd allt som behdvs fér
att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pé& SBC vill héja kunskapsnivan och hjdlpa styrel-
ser pd traven att fokusera p& ratt saker.

Utan grundldggande kunskaper dr det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid frdn dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt satt, och bidrar till medlemsnytta och till
att héja vardet pd din bostadsrattsférening. Du
har nytta av utbildningarna b&de om du sitter i
styrelsen idag och om du n&gon gdng vill géra
det.

Har du frdgor om ditt boende eller din bostads-
rattsforening hjdlper vi dig gdrna! Du hittar

vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt.

Vill du veta mer - besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen
Guldborgen

Styrelsen far harmed avge arsredovisning foér rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berékningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan fér underhéllet. Kommande underhéll kan medféra att nya lan
behdvs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver dren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Forandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2023 och 2049.

e Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.

e Amortering pa foreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

e Som komplement till den arliga budgeten har styrelsen dven gjort en flerarsbudget for att kunna planera
arsavgifterna over flera ar.

o Arsavgifterna planeras att hojas.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberéattelsen.

Foreningens dndamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader och andra lagenheter 4t medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden samt att tillgodose
gemensamma intressen och behov. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadslagenhet
eller lokal. Medlems ratt i foreningen pa grund av sddan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar en
bostadsratt kallas bostadshavare.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2006-09-07. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2006-01-09
och nuvarande stadgar registrerades 2019-01-09 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sate i Malmo.

Foreningen é&r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Karl-Johan Barg Ordférande
Fabrizio Fonte Ledamot
Sara Fridlund Ledamot
Lise-Lotte Gustafsson Ledamot
Henrik Johansson Ledamot
Lena Maricic Ledamot
Simon Mikaelsson Ledamot
Martin Jansson Suppleant
Jens Sjolander Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 10 protokollférda sammantraden.
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Revisor
Johan Hakan Malmqpvist Ordinarie Extern Ernst & Young

Stammor

Ordinarie féreningsstamma holls 2022-06-08. Karl-Johan Barg valjs till ny ordférande.
Extra foreningsstamma holls 2022-03-18. Inval av ny styrelse.

Extra foreningsstamma holls 2022-11-21. Uthyrning av gemsamhetslokalen.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Fredensborg 4 2007 Malmo

Fastigheten ar upplaten med tomtratt.

Fullvardesforsakring finns via Trygg-Hansa.
| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1946 och bestdr av 3 flerbostadshus.
Vardedret ar 1946.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 9 951 m2, varav 8 015 m2 utgdr boyta och 1 936 m2 utgor
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 107 lagenheter med bostadsratt samt 6 lagenheter och 18 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

45
33
20

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
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Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Musclezone 501 lager 32 m2 2024-09-03
Musclezone 502 99 m2 2024-09-03
Joana Hair 503 68 m? 2023-09-01
Restaurang Feed504 117 m2 Tillsvidare
Matbutik Narlivs 505 166 m?2 2024-08-31
Apotek 506 165 m2 2033-01-31
Pizzeria Kdépenhamnsvagen 507 142 m? 2023-03-31
Cykel och skidexperten 508 390 m2 2025-02-01
Gamla gymmet 34 m2 Tillsvidare
Lager 509 60 m2 Tillsvidare
Lager 510 34 m2 Tillsvidare
Lager 511 23 m? 2023-01-01
Lager 512 20 m2 2023-01-01
Lager 513 27 m2 2023-11-01
Lager 514 62 m2 Tillsvidare
Lager 515 Skyddsrum 38 m2 Tillsvidare
Lager 517 15 m2 Tillsvidare
Lager 518 Skyddsrum 45 m?2 Tillsvidare
Lager 519 10 m2 Tillsvidare
Lager 520 45 m2 Tillsvidare
Borgen fight center 525 170 m?2 2032-12-31
Lager 601 23 m? Tillsvidare
Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
Gemensamhetsutrymmen Kommentar

Moteslokal

Samlingslokalen 177kvm

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2023 och stracker sig fram till 2049.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:
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Utfort underhall Ar Kommentar

Laddstolpar 10 st 2022

Centralenhet till tagg och grindar 2022

Varmeundercentral 2022 Fjarrstyrd

Gemensam el 2022

Renovering garage 2021 Betonglagningar och darefter nya
ytskikt.

Innergard 2021 Ny grasmatta, boulebana,
belysning, sittrappa, tradack, staket
mm.

Nytt Miljohus 2021 Sopnedkasten stangs for restavfall.

Staket kring innergard 2021

Drénering och dagvatten 2021 Ny drénering och
dagvattenavledning mot
innergarden.

Fasadtvatt 2021 Hogtryckstvatt

Fonsterbyte 2021 - 2022 3-glasfonster med spaltventil.

Malning av dorrar trapphus. 2021

Maélning takfot 2021

Hissar Orsholmsgéngen 4 2020 3 hissar uppgraderas

Hissar K&penhamnsvagen 2020 Statusbesiktning och atgard

Tvattstugor 2019 Ommadlning, byte av ddliga
maskiner

Spolning ledningar 2019

Belysning 2019 Byte av armaturer

Atgérd av garagenedfart 2018

Besiktning av garage 2017 Forberedelsearbete for en férnyad
garagelésning med fler antal platser

Bouleplan 2017 Borttagning av alderstigen lekplats
som givit plats fér grusplan.

2 st torktumlare 2017 P& Edvard Lindahlsgatan och
K&penhamnsvagen

Radiatorventiler 2015 Energibesparande atgard

Bredband, nyinstallation 2014

Vattenskada 2014 Kallarlokaler inklusive
Handelsbanken

Portelefoner 2014 - 2015 Arbete med felsdékning och
férbattringar pagar

Nya entrémattor 2013

Renovering hyreslagenheter 2013

Atgarder tvattstuga 2013-2014

Div yttre/ inre underhall 2013 garageuppfart, kéllartrappor,
vitvaror

Installation brandvarnare pa vindar 2013 Sakerhet

Utbytning styrutrustning varme 2013 Energisparande atgard

Lokal 508 renoverad toalett 2013

Montering postboxar 2013

Atgérdat vattenskador lokal 508 2012

Fortlépande atgarder garagetak 2012

Renovering av varmevaxlare 2012

Ny torktumlare Képenhamnsvdgen 2012

5

Atgard torkrum Edward 2012

lindahlsgatan 20 C

Postboxar 2012

Justering badrumstrosklar 2012

Rattstopp kallaren 2012

Reparation dagvattenledning kallare 2012

Byte av avlopsstammar hus 2 2011

Kallartrappor 2011 Ny betong

Kallardorrar i plat 2011 Utbyte av dérrar hus 1.

VVS & badrum hus 2 2011
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VVS & badrum hus 3 2010 Varen

WS & badrum hus 1 2010 Hosten

Nya vattenstammar hus 3 2010

Varmeanlaggning, varmevaxlare 2010 Upprustning
Byte avloppsstammar hus 1 & 3 2010

Elrenovering 2009

Gard omlaggning 2004

Nya vattenstammar hus 1 & 2 2004

Fasad platinkladnad 1998

Omlaggning tak 1998

Fonster, pahangda ytterbagar 1997

Nya balkonger 1997

Ny varmeanlaggning, varmevéaxlare 1983

Planerat underhall Ar Kommentar
Ny ventilation garage och lokaler 2023

Kphv

Tradlosa varmegivare 2023 For optimering av varmesystem.
Nya entréportar Orsholmsgéngen 4 2023

Komplettering taksakerhet vid 2023

skorstenar

Spolning av avlopp 2023

Renovering tvattstugor 2023

Betonglagningar kallartrappor Kphv 2023

Renoverning av rokkanaler 2024

Omfogning skorstenar 2024

Malning trapphus 2025-2026

Spolning av avlopp 2028

Forvaltning

Foreningens foérvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor

Ekonomisk Forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Atervinning Stena

Fastighetsskotsel SBC

Hissar Primo hiss

Akutjour Securitas

Kabel TV Comhem

El / Varme E-on

Stad SBC

Bredband Ownit

Foreningens ekonomi

Fonster och garageprojektet gick under budget sa féreningen har gjort en extra amotering pa 4 miljoner i samband
med att ett 1an skrevs om under hosten. Féreningen har haft en extrastdmma dér beslut tagits att hyra ut
gemensamhetslokalen pa 170kvm. Detta ger féreningen en extra inkomst motsvarande ca 5% avgiftshojning.
Kostnadsékningarna for fidrrvarmen kommer att minskas genom optimeringen av fastighetens energisystem och
fastighetens planerade underhall fortsatter att sjunka vilket hjalper till till att halla nere medlemmarnas avgifter trots
héjda omkostnader.

Foreningen fortsétter att amortera 1% vid omskrivning av de nya lanen f&r att minska rantekostnaderna och
mojliggdra ett framtida tomtrattskdp och avgifterna forvantas hojas med 1% arligen enligt langtidsbudgeten.

For att langsiktigt planera féreningens ekonomi uppréattades 2022 en langtidsbudget som stracker sig fram till 2032.
Foreningen har dolda tillgdngar i form av 6st hyresratter som ar varda ca 15-20miljoner vid forsaljning.
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For att langsiktigt planera foreningens ekonomi upprattades 2023 en langtidsbudget som stracker sig fram till 2049.

Enligt styrelsens beslut héjs arsavgifterna 2023-01-01 med 1 %.

Enligt styrelsens beslut hojdes drsavgifterna 2022-01-01 med 1 %.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022 2021
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 15 768 106 11 019 845
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 8651961 8 120981
Finansiella intakter 5253 717
Medlemsinsatser 0 4 630 000
Okning av langfristiga skulder 0 14 851 975
Okning av kortfristiga skulder 0 1 808 559
8 657 214 29 412 232
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 12 942 957 23754783
Finansiella kostnader 725772 696 084
Okning av materiella anlaggningstillgédngar 115 000 0
Okning av kortfristiga fordringar 84 745 213103
Minskning av langfristiga skulder 4378 676 0
Minskning av kortfristiga skulder 1358 994 0
19 606 143 24 663 970
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 4819 177 15 768 106
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -10 948 930 4748 262
*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Fordelning av intakter och kostnader
Ovriga L A\{skriv-
intakter Ov;\go;inft ningar

8%

Hyror

Arsavgifter
23%

69%

Fastighetssk
att/avgift
2%

Taxebundna
kostnader

12%

14%

Periodiskt
underhall
48%

Kapital-
kostnader

5%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1 519 kr per bostadsldgenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under forsta halvaret 2022 har féreningen gatt i mal med den stora garagerenoveringen och fonsterbytet. Projektet
har gatt bra och foreningen ar mycket néjda med resultatet och kostnaden hamnade en bra bit under vad styrelsen
budgeterat.

Foreningen har infort gemensam el s medlemmarna kan fa ett rabatterat elpris och 10 st laddstolpar har installerats
dar Naturvardsverket stod for halva kostnaden.

Under hosten har en ny fjarrvarmecental med fjarrstyrning installerats. Féreningen har handlat upp Secon som
energikonsult for att optimera fastighetens energisystem som pabérjades under hésten. | februari 2023 kommer
Secon ocksa att installera 16st traddlésa varmegivare i utvalda lagenheter for att kunna fortsatta optimeringen av
varmesystemet. Detta i kombination med de nya fonstren gor att féreningen kan haélla nere varmekostnaderna.
Effektdelen pa fjarrvarmen kommer dock att forst sla igenom 2024 pa grund av att E-on sétter priset fran féregdende
ars effektutnyttjande.

Under sommaren uppgraderade féreningen taggsystemet sa att det aven inkluderar fjarrstyrning till portar och
grindar. Detta har ocksa gjort att alla taggar ar personliga och sparbara.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 107 st
Overlatelser under aret: 7 st
Nyupplatelser under aret: 2 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 4 st

Overlételse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 138
Tillkommande medlemmar: 13

Avgaende medlemmar: 11
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 140

Flerarsdversikt

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 786 774 765 736
Hyror/m2 hyresrattsyta 1055 1116 1073 1087
Lan/m2 bostadsrattsyta 10 969 11 545 9746 9762
Elkostnad/m?2 totalyta 55 24 23 22
Varmekostnad/m? totalyta 94 103 90 92
Vattenkostnad/m?2 totalyta 32 27 25 25
Kapitalkostnader/m? totalyta 73 70 73 166
Soliditet (%) 46 47 56 56
Resultat efter finansiella poster (tkr) -7 264 -18 581 -2 167 -130
Nettoomsattning (tkr) 8 633 7 998 8 063 7 891

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 8 015 m2 bostader och 1 936 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital

Disposition av

féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 105 124 746 0 0 105 124 746
Upplatelseavgifter 10 687 957 0 0 10 687 957
Ack kostnad for nyupplatelse -102 000 0 0 -102 000
Fond for yttre underhall 1216339 1216 339 -4 004 816 4004 816
S:a bundet eget kapital 116 927 042 1216 339 -4 004 816 119715 519
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -36 127 598 -1216 339 -14 576 313 -20 334 946
Arets resultat -7 264 433 -7 264 433 18 581 129 -18 581 129
S:a fritt eget kapital -43 392 031 -8 480772 4004 816 -38 916 075
S:a eget kapital 73535012 -7 264 433 0 80799 444
Resultatdisposition
Till foreningsstammans férfogande star foljande medel:
arets resultat -7 264 433
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -34 911 259
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -1216 339
summa balanserat resultat -43 392 031
Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 1216 339
att i ny rékning overfors -42 175 692

Betraffande féreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrékning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2022 2021

RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 8 632 689 7 997 551
Ovriga rorelseintakter Not 3 19 272 123 430
Summa rorelseintakter 8 651961 8 120 981
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -11 715 325 -22 730 494
Ovriga externa kostnader Not 5 -1 039974 -1061777
Personalkostnader Not 6 -187 658 37 488
Avskrivning av materiella Not 7 -2 252 918 -2 251960
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -15 195 875 -26 006 743
RORELSERESULTAT -6 543 914 -17 885 762
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 5253 717
Rantekostnader och liknande resultatposter -725 772 -696 084
Summa finansiella poster -720 519 -695 367
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -7 264 433 -18 581 129
ARETS RESULTAT -7 264 433 -18 581 129
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Balansrakning

TILLGANGAR 2022-12-31 2021-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader Not 8,14 153 987 236 156 109 827
Inventarier Not 9 26 824 42 152
Summa materiella anlaggningstillgangar 154 014 060 156 151 979
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 154 014 060 156 151 979
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 199 027 117 485
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10 5137 447 16 101 773
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 11 18 600 0
intakter

Summa kortfristiga fordringar 5355074 16 219 258
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5 355 074 16 219 258
SUMMA TILLGANGAR 159 369 134 172 371 237
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 115710 703 115710 703
Fond for yttre underhall Not 12 1216 339 4004 816
Summa bundet eget kapital 116 927 042 119 715 519
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -36 127 598 -20 334 946
Arets resultat -7 264 433 -18 581 129
Summa fritt eget kapital -43 392 031 -38 916 075
SUMMA EGET KAPITAL 73 535 012 80 799 444
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 13,14 47 410 129 72 638 805
Summa langfristiga skulder 47 410 129 72 638 805
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 13,14 36 078 676 15228 676
kreditinstitut

Leverantorsskulder 884 817 2 480 090
Skatteskulder 522 784 534 964
Ovriga skulder 103 814 24 950
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 15 833903 664 307
intakter

Summa kortfristiga skulder 38 423 994 18 932 988
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 159 369 134 172 371 237
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Beddmning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
Avskrivningar 2022 2021
Byggnader 94 ar 94 ar
Elanlaggning 20 ar 20 ar
Porttelefon 20 ar 20 ar
Stambyte 50 ar 50 ar
Inventarier 5ar 5ar

Not2  NETTOOMSATTNING 2022 2021
Arsavgifter 5984 466 5887 628
Hyror bostader 474 185 482 471
Hyror lokaler momspliktiga 1091410 1198 418
Hyror lokaler 116 980 99172
Hyror parkering 0 700
Hyror garage 311434 129 150
Hyror forrad 2 788 2 760
Fastighetsskatt 443 0
Kabel-TV intakter 94 040 96 421
Bredbandsintakter 211 860 210271
Hyresrabatt -19774 -116 355
Elintakter 0 4 347
Elintékter moms 336 267 0
Elintakter laddstolpe 4177 0
Elintakter laddstolpe moms 793 0
Overlatelse/pantsattning 17 147 0
Avgift andrahandsuthyrning 6 440 2379
Oresutjamning 34 190

8 632 689 7 997 551
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Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021
Fakturerade kostnader 0 4961
Ovriga erhallna bidrag 0 50 039
Forsakringsersattning 0 31487
Ovriga intakter 19 272 36 943
19 272 123 430
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel bestallning 10914 13 667
Fastighetsskotsel gard bestéllning 10 654 1877
Snérojning/sandning 27 250 53179
Stadning entreprenad 0 79 685
Stadning enligt bestéllning 0 4894
Sotning 1175 20 885
OVK Obl. Ventilationskontroll 83 807 0
Hissbesiktning 4791 8 264
Myndighetstillsyn 0 11115
Bevakning 5947 5777
Gemensamma utrymmen 29 584 6819
Garage/parkering 5704 0
Sophantering 3980 0
Gard 17 050 1690
Serviceavtal 23769 15 682
Forbrukningsmateriel 24 208 21 386
Brandskydd 6 068 32 949
Fordon 15 040 11099
269 940 288 968
Reparationer
Brf Lagenheter 0 5594
Lokaler 0 2 464
Tvattstuga 37 658 24 469
Sophantering/atervinning 1538 0
Kallare 0 9873
Entré/trapphus 0 23754
Las 3685 8170
VS 8 463 39526
Elinstallationer 11 423 57 606
Bredband 4024 0
Hiss 14 667 36 706
Tak 24193 8348
Fasad 0 1655
Mark/gard/utemiljé 21339 0
Skador/klotter/skadegérelse 9176 9704
Vattenskada 0 79 930
136 165 307 798
Periodiskt underhall
Hyreslagenheter 0 39617
Lokaler 10 675 0
Gemensamma utrymmen 0 238 188
Entré/trapphus 385 766 31119
Varmeanlaggning 432 388 0
Elinstallationer 511 226 0
Tak 0 13370
Fasad 0 13439106
Fonster 6 239 520 4757 260
7 579 575 18 518 660
Taxebundna kostnader
El 546 279 242782
Vérme 931 121 1021681
Vatten 321 253 273212
Sophamtning/renhallning 123 649 111 464
Grovsopor 9939 7977
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Not 4 fortsattning 2022 2021
Ovriga driftkostnader
Forsakring 0 144 612
Tomtrattsavgald 1357 130 1357130
Kabel-TV 68 991 66 858
Bredband 117 677 120 175
1543 798 1688 775
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 253 607 269 177
TOTALT DRIFTKOSTNADER 11 715 325 22 730 494
Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Kreditupplysning 0 1190
Medlemsinformation 498 0
Tele- och datakommunikation 6 379 5536
Juridiska atgarder 29 466 25954
Inkassering avgift/hyra 6 384 9264
Hyresforluster 130 053 5137
Revisionsarvode extern revisor 15 845 16 150
Foreningskostnader 15616 4149
Styrelseomkostnader 6 305 2377
Fritids- och trivselkostnader 214 1567
Forvaltningsarvode 468 808 373701
Administration 41 469 68 587
Korttidsinventarier 75 550 8 984
Konsultarvode 234747 530 672
Bostadsratterna Sverige Ek For 8 640 8510
1039 974 1061777
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Anstéllda och personalkostnader
Foéreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 142 797 -28519
Sociala kostnader 44 861 -8 969
187 658 -37 488
Not7  AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Byggnad 1637 140 1637 140
Forbattringar 600 450 599 492
Inventarier 15 328 15 328
2252918 2251960
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Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 177 133 705 177 133 705
Nyanskaffningar 115 000 0
Utgaende anskaffningsvarde 177 248 705 177 133 705
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -21 023 878 -18 787 246
Arets avskrivningar enligt plan -2 237 590 -2 236 632
Utgaende avskrivning enligt plan -23 261 469 -21 023 878
Planenligt restvarde vid arets slut 153 987 236 156 109 827
Taxeringsvéarde
Taxeringsvarde byggnad 121 200 000 82 400 000
Taxeringsvarde mark 80 996 000 81 031 000
202 196 000 163 431 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 194 000 000 153 000 000
Lokaler 8 196 000 10 431 000
202 196 000 163 431 000
Fastigheten ar upplaten med tomtratt.
Not 9 INVENTARIER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 76 640 76 640
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 76 640 76 640
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets bdrjan -34 488 -19 160
Arets avskrivningar enligt plan -15 328 -15 328
Utrangering/forsaljining 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -49 816 -34 488
Redovisat restvarde vid arets slut 26 824 42 152
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 306 330 232 369
Momsavrakning 0 101 298
Klientmedel hos SBC 3 764 580 15768 106
Inkasso 17 459 0
Fordringar -5519 0
Rantekonto hos SBC 1054 597 0
5 137 447 16 101 773
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Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Hyror lokaler 18 600 0
18 600 0
Not 12 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid drets borjan 4004 816 5192 264
Reservering enligt stadgar 1216339 1216339
Reservering enligt stdammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -4 004 816 -2 403 787
Vid arets slut 1216 339 4004 816
Not 13  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 andringsdag
Nordea 0,700 % 25 000 000 25 000 000 2024-08-21
Nordea 0,700 % 25 000 000 25 000 000 2023-08-14
Nordea 1,160 % 22 638 805 22 867 481 2025-11-19
Nordea 2,750 % 10 850 000 15 000 000 2023-11-14
Summa skulder till kreditinstitut 83 488 805 87 867 481
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -36 078 676 -15228 676
47 410 129 72 638 805

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 81 615 425 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar slutférfallodagen har passerat och

fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
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Not 14  STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 98 500 000 98 500 000

Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER

Ranta 108 096 77 977

Avgifter och hyror 725 806 586 330

833 902 664 307

Not 16

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Foreningen har hyrt ut en lokal pa Kphv till ett apotek som kommer 6ppna framat
sommaren. Foreningen kommer att utféra en del standardhéjningar av lokalen vilket
kommer att héja hyran pa lokalen med ca 50%. Pengarna for renoveringen tas fran

féreningens kassa.
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdamman i Bostadsrattsforeningen Guldborgen 769615-0130

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér
Bostadsrattsféreningen Guldborgen ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med a&rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller
resultatrdakningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
och &ndamadlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fér den
interna kontroll som den beddmer ar nédvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehdller ndagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens férmaga att fortsitta verksam-
heten. Den upplyser, nir s& &r tillampligt, om férhallanden
som kan péverka férmagan att fortsitta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppstd pé grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvidntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhd@mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga fér att utgéra en grund fér véra uttalanden. Risken
for att inte upptécka en véasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, foérfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande
av intern kontroll.

o skaffar vi oss en férstdelse av den del av féreningens in-
terna kontroll som har betydelse fér var revision fér att
utforma granskningsdtgérder som &r Idmpliga med hén-
syn till omstandigheterna, men inte fér att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om |[d&mpligheten i att styrelsen anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av ars-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésent-
lig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens férmé&ga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéttelsen fista uppmirksamheten
pé upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om rsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhéllanden géra att en férening
inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i drsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande bristeri
den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av rékenskapséret
2022-01-01 -2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens
ekonomiska situation och att tillse att fdreningens
organisation ar utformad sd att bokféringen,
medelsfoérvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vvart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och
dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

o fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foéranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen

e pd ndgot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tilldmpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, &rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betr&ffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om for-
slaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgérder, omraden och
férhallanden som &r vésentliga fér verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
féreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgirder och andra
férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Malmé den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Johan Malmgqvist
Auktoriserad revisor
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Hur man ldser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen [dmnar om ett avslutat rakenskapsdr
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-

ningsberdttelse, resultatrdakning, balansrdkning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrakningen

Visar féoreningens samtliga intdkter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstdr férlust.
Styrelsen féreslar for féreningsstdmman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestdr av anlaggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestér av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsl&n) och kortfristiga skulder
(t.ex. forskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillg&ngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR d&r den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pd bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gérs for att

férdela kostnader pd flera ér.

DRIFTSKOSTNADER dar kostnader for [6pande
funktioner i en fastighet. Exempel pd& drifts-
kostnader i en bostadsrattsférening dar varme,
el, vatten och avlopp, stddning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller staémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstdlla utrymme for fastighetens framtida
underhaill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som foér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmdaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgdng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR é&r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhallande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ladmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dér revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens férslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@lls@tgdarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
hallsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfors dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det ar en vardehandling!
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