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KALLELSE

Medlemmarna i Bostadsréttsforening Sjobjornen kallas harmed

till ordinarie foreningsstimma onsdagen den 27 april 2022 kI 18.00.

Smorgasar kommer serveras.
OSA 18/4 till mail: sjobjornen.forvaltningmalmo@hsb.se

Lokal: Turning Torso van 6, matsalen

Org Nr: 769613-3532

Brf Sjobjornen
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Faststéllande av rostlangd

Godkéinnande av dagordning

Val av ordforande for stimman

Anmadlan av styrelsens val av protokollforare

Val av tvé justeringsmaén tillika réstrdknare
Fraga om stimman blivit i behorig ordning utlyst
Styrelsens drsredovisning

Revisorernas berittelse

Fraga om faststéllande av balans- och resultatrikning
Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
Beslut om resultatdisposition

Arvode at styrelsen och revisorerna

Val av styrelseledaméter och suppleanter

Val av revisor/er

Val av valberedning

Stadgeenligt inkomna motioner

Stdmmans avslutande

Vinliga hélsningar, Styrelsen Brf Sjobjornen






Brf Sjobjornen
Org.nr 769613-3532

Styrelsen for Brf Sjobjornen far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2021.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att 1 bostadsréttsforeningens hus upplata
bostadslagenheter for permanent boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan
tidsbegriansning och ddrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrattsforeningens hus byggdes ar 2008 pa mark som foreningen innehar med dganderitt.
Fastighetens adress dr Flaggskeppsgatan 6-8 och Signalgatan 4-6, 211 14 Malmo. Brf SJobjornen
ar medlem 1 samfalligheten Flagghusen tillsammans med ett antal grannfastigheter.
Samfillighetens syfte dr att samforvalta de gemensamma ytorna fastigheterna har.

Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foreningen har sitt sidte i Malmo.

Fastigheten dr fullviardesforsakrad hos Lansforsdkringar. I foreningens fastighetsforsdkring ingar
bostadsrittstillagg for foreningens ldgenheter och lokaler.

Foreningens har 56 ldgenheter som fordelar sig pa 2:or, 3:or, 4:or och 5:or.
Foreningen har fyra lokaler med bostadsritt, varav tva d&r ssmmanslagna till en.
Garage 1

Parkeringsplatser 85

Total ligenhetsyta 4145 kvm

Total lokalyta 375 kvm.

Légenheternas medelyta 74 kvm.

De senaste aren har foreningen gjort foljande storre underhéllsatgarder och investeringar i
fastigheten:

- Renovering av samtliga 4 hissar i foreningen

- Installation av 9 st laddplatser 1 garaget

- Uppgradering av garageport

- Sliten hick ersatt av staket pa baksidan av fastighet pa Signalgatan
- Genomgéng av ventilationssystem i fastigheterna samt OVK

- Tecknat paketavtal med HSB

- Spolning av samtliga lagenheter
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Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls den 3 juni 2021

Staimman holls genom postrostning for rostberittigade medlemmar. 8 st roster registrerades.
Vid sammanstillningen av postroster ndrvarade Nina Lindén, Annika Mattsson och Markus
Magnusson.

Styrelsen under verksamhetsaret
Ordforande Helcio Apgaua
Sekreterare Carina Clack

Ledamot Dejan Stepanovic
Ledamot Nina Lindén

Ledamot John Phillips

Suppleant Charlotte Wictor

Oppna for omval vid kommande ordinarie foreningsstimma ir
Carina Clack

Dejan Stepanovic,

Nina Lindén

Charlotte Wictor

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantraden.

Firmatecknare tva i forening
Helcio Apgaua och Nina Lindén

Revisorer
Afrodita Cristea revisor frdn BoRevision i Sverige AB,

Valberedning
Markus Dragicevic

Vicevard
HSB

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Underhall

Under aret har foreningen genomfort foljande storre underhéllsatgéarder: Spolning av fastighetens
ror.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes av styrelsen den 2021-12-09. Vid besiktningen
framkom att inga storre atgirder dr nodvindiga utéver underhallsplanen.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nidrmsta aren planerar styrelsen for foljande
storre atgarder: Putsning av fasader samt malningsarbeten av fastighet.
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Planerade atgérder 2022 och 2023 beddms kunna finansieras med befintliga kassamedel.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 562 kr/m? bostadsligenhetsyta.

Den for ar 2022/2023 upprittade budgeten visade ett hdjningsbehov med 4 % och styrelsen
beslot att hoja arsavgifterna fr o m 2022-04-01.

Styrelsen anser att avgifterna i normalfallet ska hojas lite varje ar for att undvika stora hojningar
enskilda ar.

Foreningens banklan uppgér pé bokslutsdagen till 55 917 000 kr. Under aret har féreningen
amorterat 0 kr. Nytt 1&n upptagit pa 1 200 000 kr.

Styrelsens intention &r en arlig amortering pa 0,5%-1,5% for att ha battre utrymme att finansiera
framtida underhéllsbehov med nya lan. I syfte att begrinsa riskerna har foreningen bundit l1dnen
pa olika bindningstider.

Byte av kontoplan

Under 2021 har HSB Malmo bytt kontoplan. Den borjade gilla fr o m mitten av november
ménad 2021 men hela ret dr dversatt till ny kontoplan. Detta betyder t ex att konto kan har fatt
nytt nummer, ev. dndrad text, konto kan ha slagits thop men &ven att vissa konto dr oférdndrade.
I arsredovisningen har dven foregdende ar migrerats for att mojliggora jamforelse mellan aren.

Visentliga avtal
Nya avtal med HSB géllande Fastighetsforvaltning, fastighetsskotsel samt ekonomisk
forvaltning. Nytt leverantorsavtal for bredband och tv skrevs och aktiveras maj 2022.

Kommentarer till Arets resultat

Avskrivningskostnaderna &r inte en utbetalning fran foreningen vilket ddremot framtida
underhéllskostnader och eventuella investeringar dr. Det ska noteras att styrelsen har beslutat att byta
redovisningsregler fran regelverket K2 till K3, darfor har avskrivningarna i ar okat.

Medlemsinformation

Under éret har 6 lagenhetsoverlételser skett. Vid drets utgang hade foreningen 84 st medlemmar
(83 st foregdende ar).

Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsritter 1 foreningen &r att mer dn en
medlem kan bo i samma ldgenhet. HSB Malmo innehar dven ett medlemskap i foreningen. Dock
skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Rorelsens kostnader
Finansiella poster, netto
Arets resultat

Likvida medel & fin placeringar
Skulder till kreditinstitut
Fond {6r yttre underhall
Balansomslutning
Fastighetens taxeringsvérde
Soliditet %

Réntekostnad kr/kvm
Léneskuld kr /kvm

Avgift kr/kvm

Forindring av eget kapital

2021

4 086
-4 954
-438
-1306
2 606
55917
2229
179 745
112 050
68

97

12 371
562

2020
3977
-3 584
-971
=577
3360
54717
2394
179 449
112 050
69

217

12 105
613

Medlems- Fond for yttre
insatser underhall

Belopp vid érets ingang 125 692 460 2394 741
Disposition av foregaende
ars resultat:
Avsittning yttre fond 2021 95 000
lansprakstag. yttre fond
2021 -260 095
Arets resultat
Belopp vid arets utging 125 692 460 2229 646

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
1 ny rdkning dverfores

2019 2018
4559 4521
-4 415 -4 177
-1 022 -1 180
-878 -836
3471 3949
55217 55717
1 886 1357
180 492 182 186
112 050 98 930
69 69
231 265
12216 12 327
586 597
Balanserat Arets
resultat resultat
-3 876 002 -577 723
-577 723 577 723
-95 000
260 095
-1 306 635
-4 288 630 -1306 635
-4 288 629
-1 306 635
-5595 264
-5 595 264
-5 595 264

2017
4003
-332
-1222
465
4453
56217
1070
183 403
98 930
69
275

12 437
595

Totalt

123 633 476

0
0

0
-1 306 635
122 326 841

Foreningens resultat och stillning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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-2021-12-31 -2020-12-31

Rorelsens intikter

Arsavgifter och hyror 2 3205168 3140 163
Ovriga intikter 3 880 974 837 504
4 086 142 3977 667

Rorelsens kostnader

Reparationer 4 -250 325 -491 855
Planerat underhall 5 -260 095 -74 268
Driftskostnader 6 -2 168 631 -1737 110
Ovriga kostnader 7 -168 660 -235 615
Personalkostnader 8 -93 834 -93 249
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar 9 -2 012 646 -952 219
-4 954 190 -3 584 316
Rorelseresultat -868 049 393 351
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter 9 4106 11535
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -442 693 -982 609
-438 587 -971 074
Resultat efter finansiella poster -1 306 635 -577 723
Resultat fore skatt -1 306 635 -577 723
Arets resultat -1.306 635 -577 723
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Péagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

6

Not

11
12

13

14
15

2021-12-31

173 929 630
45022

2 836 802
176 811 454

176 811 454

60
2723714
209 898
2933672

2933 672

179 745 126
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175 838 451
50 650

0
175 889 101

175 889 101

7483
3361 344
191 808
3560 635

3560 635

179 449 736



Brf Sjobjornen

Org.nr 769613-3532

Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall 16

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

17,18, 19

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 20
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

7

2021-12-31

125 692 460
2229 646
127 922 106

-4 288 629
-1 306 635
-5 595 265
122 326 841

28 567 000
28 567 000

27350 000
634 649
176 748

0
689 888
28 851 285

179 745 126
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125 692 460
2394741
128 087 201

-3 876 002
-577 723

-4 453 724
123 633 476

9350 000
9 350 000

45367 000
179 296
318 164

60 730
541070
46 466 260

179 449 736
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-2021-12-31 -2020-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -1 306 635 -577 723
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 2 012 646 952 219
Betald skatt 0 0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital 706 011 374 496
Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar -142 967 36 306
Forandring av leverantorsskulder -1 -1
Foréndring av kortfristiga skulder 417 726 35073
Kassaflode fran den lopande verksamheten 980 770 445 875
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -2.940 780 -56 278
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 940 780 -56 278
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1 200 000 0
Amortering av lan 0 -500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1200 000 -500 000
Arets kassaflode -760 010 -110 403
Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid érets borjan 3360 957 3471 360
Likvida medel vid arets slut 2 600 946 3360 957
8
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen upprittas for forsta gngen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgéngen har gjorts enligt foreskrifterna i K3. For att mojliggdra
meningsfull jamforelse med foregaende ar har samtliga poster i resultatrdkningen, balansrdkningen,
kassaflodesanalys samt noter riknats om for jamforelsearet.

Byte av redovisningsprinciper
Foreningen har under aret overgatt fra K2-regelverket till K3-regelverket, da detta ger en mer rittvisande
bild géllande den ekonomiska livslangden samt den ekonomiska vérdet pa foreningens fastighet.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK.

Intaktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt véirde av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan. En tolkning av foreningens stadgar ar det styrelsen som ar behorigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt foreningens underhallsplan. Detta innebar att arets omforing
mellan fritt och bundet eget kapital innehaller reservering till och iansprékstagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut gillande 2021.

Anléiggningstillgangar

Aterstdende redovisningsméssiga nyttjandeperiod for féreningens byggnad beddms vara 107 4r.
Avskrivning sker linjart 6ver forvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive virde. Arets avskrivning p4 de olika komponenterna uppgér
genomsnittligt till 1,76 %.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de berikas inflyta.

Langfristiga skulder
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder oavsett om
fortsatt belaning sker hos bank.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Kassaflodesanalysen
Kassaflodesanalysen har beréknats enligt den indirekta metoden.
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Not 2 Arsavgifter och hyror

2021 2020
Arsavgifter bostider 2373 684 2373 684
Arsavgifter lokaler 128 352 128 352
Arsavgifter lokaler, ej moms 41 088 41 088
Hyresintdkter p-platser moms 237 874 221 236
Hyresintdkter garage, ¢j moms 424 170 375 803
3205168 3140163

Not 3 Ovriga intiikter
2021 2020
Vatten moms 83 041 72 994
El moms 228 930 188 947
Uppvéarmning, moms 26 860 20 448
Uppvéarmning ¢j moms 304 992 304 992
Bredbandsabonnemang och IP telefoni, ej moms 150 528 150 528
Fastighetsskatt, moms 60 996 60 996
Ovriga intiiker ej moms 18 693 24 529
Andrahandsuthyrningar 6 934 14 070
880 974 837 504

Not 4 Reparationer

2021 2020
Reparationer, bostiader 12 249 35671
Reparation, lokaler 2754 0
Reparationer av gemensamma utrymmen 350 11011
Reparationer av installationer 5725 1636
Reparationer, VA/sanitet 9875 2925
Reparationer, Virme 1288 0
Reparationer, Ventilation 29 318 14 776
Reparationer el/tele 0 14 720
Reparationer hissar 109 670 288 896
Reparationer av byggnader utvandigt 1586 10 327
Reparation av markytor 1961 85
Reparation av p-platser 0 39796
Reparation forsékringsdrende 2063 3073
Reparation, ovrigt 25314 48 975
Reparationer, TV/antennutrustning 48 173 19 965
Oresutjimning -1 -1
250 325 491 855
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Not 5 Planerat underhall

2021 2020
Planerat UH V A/sanitet 52 095 0
Planerat UH Ventilation 47 699 0
Planerat UH el/tele 0 16 781
Planerat UH hissar 0 40 276
Planerat UH av byggnader utvindigt 99 251 17 211
Planerat UH av markytor 61 050 0
260 095 74 268
Not 6 Driftskostnader

2021 2020
Uppvéarmning 380716 333363
Elavgifter for drivkraft och belysning 492 184 269 031
Vatten 134 365 127 734
Sophédmtning 106 214 91 738
Fastighetsskdtsel och lokalvard 308 004 248 626
Gemensamhetsanldggningar 0 23 803
Fastighetsforsakringar 64 418 63 377
Kabel-TV 38516 18 672
Bredband 123 315 169 616
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 87 500 0
Hissbesiktning/serviceavtal hiss 6423 49 878
Brandskydd 0 29 829
Bevakningskostnader 9972 9150
Fastighetsskatt 162 176 160 524
Serviceavtal 130 523 41 445
Servicekostnader for fordelningsméatning 16 565 16 212
Fastighetsskdotsel, ovriga avtal 102 638 76 194
Ovriga besiktningar 5102 7919
Oresutjimning -1
2168 631 1737110

Not 7 Ovriga externa kostnader
2021 2020
Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal 94 337 108 522
Revisionsarvoden 15900 13 665
Underhallsplan 9551 9362
Ovriga kostnader 42 735 64 536
Ovriga forvaltningskostnader 6137 39 530
168 660 235615
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Not 8 Arvoden och andra ersittningar

2021 2020
Loner och andra ersittningar
Styrelsearvode 71400 70 950
71 400 70 950
Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 22 434 22298
22 434 22298
Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 93 834 93 248
Not 9 Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
2021 2020
Rénteintdkter avrakning HSB 4106 2332
Rénteintdkter fran kortfristiga placeringar 0 9253
Ovriga rinteintikter 0 19
Dro6jsmalsréinta 0 -69
4106 11 535
Not 10 Réintekostnader och liknande resultatposter
2021 2020
Réntekostnader for langfristiga skulder 440 383 979 033
Kostnadsrénta for skatter och avgifter 2170 3 496
Drgjsmalsréntor leverantorsskulder 100 80
Ovriga finansiella kostnader 40 0
442 693 982 609
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Not 11 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Pafort byggnader laddstolpar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Not 12 Maskiner och Inventarier

Ingéende anskaffningsvirden
Anskaffning uteplats takterass
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingédende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde

2021-12-31

113 590 970
98 197
113 689 167

-7296 519
-2007 018
-9 303 537

104 385 630

72 800 000
39250 000
112 050 000

104 385 630
69 544 000
173 929 630

2021-12-31

56 278
0
56 278

-5 628
-5 628
-11 256

45 022

2020-12-31
113 590 970
113 590 970

-6 349 928

-946 591
-7 296 519

106 294 451

72 800 000
39250 000
112 050 000

106 294 451

69 544 000
175 838 451

2020-12-31
0

56 278
56 278

-5 628
-5 628

50 650

Not 13 Pigiaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningar
Projekten med byta av hissarna berdknas kosta ca 3,2 msek och vara helt klar kvartal 1 2022.
Slutbesiktning var 26 januari och nagra atgirder kvarstar att gdra innan det &r helt godként.

Ingédende anskaffningsvirden
Projekt hissar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde
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2021-12-31
0

2 836 802
2 836 802

2 836 802

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.

2020-12-31

0

0

Fingerprint: c9cec6bf16f02944ef5013c0a80ce 1f1f9547d83a9cddb8d60948d3742830f901e85f9306dec16fdfb1200ec55c6452c4a45ccadf4b393ad012¢7859bc277eb0



Brf Sjobjornen
Org.nr 769613-3532

Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto HSB
Andra kortfristiga fordringar
Momsfordran
Oresutjimning

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetald kostnader

upplupna intdiker IMD

Not 16 Fond for yttre underhall

Ingéende saldo
Avsittning yttre fond 2021
I ansprékstagande yttre fond 2021

Not 17 Skulder till kreditinstitut

2021-12-31

3217
2606 727
87 900

25 869

1
2723714

2021-12-31

78 815
131 083
209 898

2021-12-31

2394 741
95 000
-260 095
2229 646

Nedan framgar fordelning av langfristiga lan. Berdknad skuld om 5 &r 55 917 000 kr.

Rintesats Datum for
Langivare % rintelindring
SEB 0,65 2021-03-28
Swedbank Hypotek 0,58 2024-01-25
Nordea Hypotek 0,55 2022-08-17
Swedbank Hypotek 3,67 2024-01-25
Danske Bank 1,05 2021-03-31
Stadshypotek 0,64 2024-03-30
Stadshypotek 0,47 2022-03-31
Stadshypotek 0,59 2023-09-30
Stadshypotek 0,91 2026-03-30
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Lanebelopp
2021-12-31

9500 000
9350 000
0

0

8367 000
18 000 000
1200 000
9500 000
55917 000
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2020-12-31
387
3360957
0
0
3361344
2020-12-31
88 400
103 408
191 808
2020-12-31
1 886 009
583 000
-74 268
2 394 741

Lanebelopp

2020-12-31

8367 000

9 500 000

9350 000

9 500 000

18 000 000

0

0

0

0

54 717 000



Brf Sjobjornen
Org.nr 769613-3532

Not 18 Langfristiga skulder

Forfaller senare én fem ar efter balansdagen
Beriknad skuld som forfaller inom 1 ar
Beriknad skuld som forfaller inom 2-5 ar

Not 19 Stillda sikerheter

Foretagsinteckningar
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2021-12-31

27 350 000
28 567 000
55917 000

2021-12-31

57 000 000
57 000 000
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2020-12-31

9350 000
45367 000
54 717 000

2020-12-31

57 000 000
57 000 000



Brf Sjobjornen
Org.nr 769613-3532

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 387 959 352 352
Upplupna rintekostnader 13611 55527
Beréknat arvode for revision 14 000 11 500
Upplupen el 87229 32571
Upplupen virme 72 606 55142
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 649 33978
Upplupna arvoden 93 834 0
Oresutjaimning -1
689 887 541 070
Denna arsredovisning har signerats digitalt
Malmo 2021 -
2022-03-21
Helcio Apgaua Dejan Stepanovic
Ordforande
Carina Clack Nina Sofia Lindén
John Robert Phillips

Min revisionsberittelse har lamnats

2022-03-22

Afrodita Cristea
BoRevision i Sverige AB
Extern revisor
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borevision

REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i Brf Sjobjérnen, org.nr. 769613-3532

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Sjobjornen for
rakenskapsaret 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

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 &r oberoende i forhallande 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
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
illrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e  skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Sjébjornen for rakenskapsaret 2021 enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller oberoende i forhallande ill féreningen enligt god revisorssed i Sverige
forlust. och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund fr mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Ovriga upplysningar
Undertecknad revisor fran BoRevision ar inte med namn vald av stamman.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
betréaffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,

omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden 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 bostadsrattslagen.

Malmo 2022-03-22

Digitalt signerad av

Afrodita Cristea
BoRevision i Sverige AB
Extern revisor
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ORDLISTA

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen, som i text forklarar verksamheten och kompletterar den information som
lamnas 1 arsredovisningens dvriga delar, kallas forvaltningsberéttelse. Forvaltningsberéttelsen talar bl a om
vilka som haft uppdrag i foreningen, vasentliga hdndelser som har intréffat under det gdngna riakenskapsaret
och efter dess slut, forvintad framtida utveckling samt forslag till disposition av vinst eller forlust. Ovriga
delar av arsredovisningen ar resultatrdkning, balansrakning, kassaflodesanalys och noter som i siffror visar
verksamheten.

Resultatrikning

Visar i ssammandrag ridkenskapsarets samtliga intdkter och kostnader. I resultatrikningen kan man utlédsa
vilken typ av intékter och kostnader som forekommit under rédkenskapsaret. Genom att intékter och
kostnader summeras visar resultatrakningen hur verksamheten har féréndrat kapitalet, vilket kommer fram i
posten “érets resultat”.

Intikt

En intékt dr en periodiserad inkomst, dvs. inkomst med hénsyn till den tidsperiod under vilken inkomsten
har upparbetats eller blivit intjdnad.

Kostnader

Virdet av de resurser som forbrukats, till skillnad frén en utgift som avser anskaffning av resurser. Kostnad
brukar definieras som en periodiserad utgift.

Arets resultat

Den sista raden i resultatrdkningen som visar skillnaden mellan redovisade intékter och kostnader.
Motsvarande uppgift finns i balansrékningen i noten till rubriken "Eget kapital”.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning pa balansdagen, uttryckt i samtliga tillgdngar, avsittningar och
skulder samt eget kapital.

Tillgang

En tillgang ar en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som
kontrolleras (dgs) av foreningen vid rakenskapsarets utgang till f61jd av intrdffade héandelser och som
forvéntas innebéra ekonomiska eller andra fordelar i framtiden.

Fordringar

Fordringar delas upp pa kortfristiga och langfristiga. Kortfristiga fordringar ar fordringar som forfaller inom
ett ar. Motsatsen, langfristiga fordringar, utgor séledes fordringar som forfaller efter mer an ett ar.
Forutbetald kostnad och upplupen intikt

Utgifter som blivit fakturerade och bokforts under aret men som avser kommande ar. Sddana utgifter bokfors
som fordran (forutbetalda kostnader) i bokslutet for att kostnadsforas forst ndsta ar. Intdkt som avser rantor
m.m. som hérror till rakenskapséaret men dnnu ej bokforts. Exempel dr intdktsridntor som ofta betalas ut vid
arsskifte och da utgor en upplupen intékt i balansridkningen for foreningar med brutet rikenskapsar.

Anliaggningstillgang

Tillgdng som dr avsedd for stadigvarande bruk eller innehav. Séledes ér det avsikten med innehavet, och inte
tillgangens natur, som dr avgdrande for klassificeringen av tillgangen. Med stadigvarande avses, vad géller
maskiner, inventarier m.m., att tillgdngens ekonomiska livsldngd uppgar till lagst tre &r. De viktigaste
anldggningstillgadngarna dr foreningens byggnader och mark.

Omsiittningstillging

Med omsittningstillgang avses tillgang som inte adr anlaggningstillgang, dvs. inte ar avsedd for
stadigvarande bruk eller innehav.

Avriakningskonto HSB Malmo

Behallningen péa detta konto utgdr foreningens kassamedel som forvaltas av HSB Malmo. HSB Malmo
betalar rinta till bostadsréttsforeningen pa dessa medel.

Eget kapital

Ar skillnaden mellan tillgdngar och skulder. Om féreningens skulder ir storre n tillgingarna innebér det att
eget kapital ar negativt.
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Avsittning

Som avsittning upptas forpliktelser som &r ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Detta
till skillnad fran poster som redovisas som skulder, som i princip &r sikra med avseende pa savil belopp som
tidpunkt for infriande.

Fond for yttre underhall

Enligt normalstadgarna skall avsittning ske enligt antagen underhallsplan. Saknas underhéllsplan skall
avsittning ske med 0,3% av byggkostnaden for foreningens hus.

Fond for inre underhall

Det framgar av stadgarna om fond for inre underhall skall bildas. Fondbeloppet enligt balansridkningen
utvisar den sammanlagda behéllningen av samtliga bostadsritters tillgodohavande. Specifikation av fondens
fordelning pé respektive lagenhet redovisas minst en gang om aret till varje bostadsréttshavare.

Skuld

En skuld dr en befintlig forpliktelse som forvéntas foranleda ett utflode av resurser. Forpliktelsen har sin
grund i redan intrdffade handelser. Skulder ér i princip sékra till sitt belopp och tidpunkten for infriande, till
skillnad fran poster som redovisas som avséttningar. Skulder delas upp pé kortfristiga och langfristiga.
Kortfristiga skulder &r skulder som forfaller inom ett &r. Motsatsen, langfristiga skulder, utgor séledes
skulder som forfaller efter mer &n ett ar.

Upplupen kostnad och forutbetald intikt

Kostnad for t ex varor och tjanster som avser redovisningsperioden men dér faktura dnnu inte erhallits. Ett
annat exempel ar skuld till personalen for inarbetad semester. Sddana kostnader bokfors som upplupna
kostnader i balansriakningen. Forutbetald intékt ar fakturering eller inbetalning som bokforts under aret men
som avser varor eller tjdnster som dnnu inte levererats. Beloppet bokfors som skuld 1 bokslutet for att
intéktsforas kommande ar.

Stillda sikerheter
Avser hér de sékerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna lan.

Ansvarsforbindelser

Forpliktelser — som t ex borgensforbindelse eller avtalsenligt atagande (foreningsavgéld) — som inte
redovisas som skuld eller avsdttning men som pa balansdagen &r sdkra eller sannolika till sin forekomst men
ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Det kan ockséa vara mojliga forpliktelser, dvs. det
ar osdkert om det forekommer en forpliktelse eller e;j.

Foreningsavgild
For att tillgodose nddvindig kapitalbildning inom HSB-foreningen skall bostadsrittsforeningen erldgga

avgild enligt avtal. Avgéilden utgar med sammanlagt 2,5% av produktionskostnaden for foreningens hus och
erliggs under en tjugoarsperiod. Annu ej erlagd avgild redovisas under ansvarsforbindelser.

Balansomslutning

Ar summan pa vardera sidan av en balansrikning. Tillgdngs- och skuldsidans summor ir lika stora.

Noter

Innehéller upplysningar som é&r relevant for forstaelsen av balans- och resultatrikningen. Noterna innehaller
uppgifter om taxeringsvérden, anlaggningstillgdngar, fordndring av eget kapital, medelantal anstillda m m
Réikenskapséar

Ar den period som en arsredovisning omfattar och utgoérs normalt av 12 manader. Om rikenskapsaret inte
motsvarar kalenderaret, foreligger ett s.k. brutet rikenskapsar.

Periodisering

Fordelning av utgifter och inkomster till den period dé resursen forbrukats (kostnad) eller d& prestationen
utforts (intdkt). Syfte med periodiseringen ar att berdkna ett ekonomiskt resultat for redovisningsperioden.
Kassaflodesanalys

Innehéller upplysningar om foreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hanfors
till Iopande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflodet
i kategorier skall ger information for bedémning av respektive in och utbetalningar och ddrmed
likviditetssituation for foreningen.
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Arsredovisningen ir framstilld av HSB Malmé i samarbete med bostadsrittsfreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrattsforeningens styrelse.

HSB Malmo bistér bostadsrattsforeningar — dven andra én HSB bostadsrittsforeningar — och fastighetsbolag
med heltdckande ekonomisk, administrativ och teknisk férvaltning genom bl a l1opande bokforing,
uppréttande av arsredovisning, langtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhéllsplan enligt Repab.

HSB Malmé ek for, HSB Turning Torso, 211 15 Malmé, tfn 010 - 442 30 00.




