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Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Lillsjonéds 2228 (769615-8364) med sdte i Stockholm fér
hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2021-01-01--2021-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Allmint om verksamheten
Foreningen har till andamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att

toreningens hus uppléta bostadsléigenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2007-01-09. Bostadsrittsforeningens ekonomiska plan
registrerades 2014-01-31 och nuvarande stadgar registrerades 2018-07-05 hos Bolagsverket.

Foreningen ér ett privat bostadsréttsforetag enligt skattelagen.
Foreningen fger fastigheten Ostan 4 i Stockholms kommun och omfattar adresserna

Barrstigen 22-28 samt Lovasvagen 40. Fastigheten dr byggd ar 1957. Marken innehas med
dganderitt.

Fastigheten ér fullvirdeforsékrad i Brandkontoret. I forsékringen ingdr momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsdkringen inkluderar inte bostadsrattstilldgg.

En uppdatering av féreningens underhallsplan av fastigheten genomfordes 1 juni 2017.

I nedanstdende tabell specificeras innehavet:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
52 lagenheter, bostadsratt 3614
3 lagenheter, hyresrétt 428
- lokaler, bostadsratt 0
4 lokaler, hyresratt 345

Av foreningens 52 medlemsldgenheter har 6 dverlatits under aret.

Pa foreningens fastighet finns 10 parkeringsplatser som hyrs ut till medlemmar och
hyresgéster och ingen anvédnds som géstparkering.

Ordinarie féreningsstimma dgde rum 2021-05-11. P4 stimman deltog rostberittigade 27
medlemmar. Féreningen hade vid arets slut 52 medlemmar.

Styrelsen har utgjorts av:

Fredrik Mattsson Ordforande
Anders Danielsson Sekreterare
Lars Brunius Kassor
Jadranka Naskova Suppleant

I tur att avga vid ordinarie foreningsstimma &r hela styrelsen.
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Foreningens firma tecknas Fredrik Mattsson och Lars Brunius i férening eller endera av dessa
1 forening med Anders Danielsson.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 9 protokollforda sammantriden varav ett
konstituerande mote.

Joakim Hell har varit revisor med Jorgen Gotehed som suppleant, valda vid
foreningsstimman.

Valberedningen har utgjorts av styrelsen.

Visentliga hindelser under och efter rikenskapsaret
Foreningen har i likhet med Ovriga samhéllet fortsatt paverkats av Covid-19 pandemin.
Majoriteten av styrelsens moten har darfor skett digitalt och arets stimma holls utomhus.

Konvertering av lokalen i 24:an har genomforts under aret och forsdljning av ligenheten (61
m?) skedde under sensommaren 2021. Slutpris priset pa ldgenheten blev 3.240.000 SEK.
Detta innebar att den ursprungliga kalkylen har upprétthallits med en viss positiv marginal.
Styrelsen genomforde projektet 1 egen regi med egen projektledning.

Foreningen har haft en stiddag i maj med god uppslutning.

Foreningen har fortsatt god ekonomi, vi har en ménadsavgift som ar visentligt lagre dn ovriga
foreningar 1 Bromma samt 49 % ldgre beladningsgrad dn medelvirdet i Bromma.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgiirder dver dren
Ar Atgird

2009 Tvittstuga med utbyte av maskiner.
2009/2010  Uteplats med grill.

2010 Bastu med relaxavdelning.

2012 Stambyte.

2013/2014 Konvertering av kontorslokaler till 8 ldgenheter.
2017 Bergvirmeinstallation

2017 Fiberinstallation

2017 Avloppsstammar delvis utbytta 1 garage

2019 Relining av avloppsstammar 1 bottenplattan
2020-2021 Konvertering av lokal till 14genhet

2021 Uppgradering av belysningar vindar & kéllare

Arsavgifterna (430 kr/kvm) har varit oférindrade jaimfort med &r 2020. Foreningen har inte
budgeterat for ndgon avgiftsforandring under ar 2022.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under arets skotts av Fastighetsdgarna Service Stockholm
AB. Den tekniska forvaltningen har skotts av Cityforvaltning AB.
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Ekonomi

Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning (tkr) 2540 2549 2669 2665
Resultat efter fin. poster (tkr) -165 31 -795 129
Soliditet (%) 87,8 87,4 87,3 87,0

Férandringar i eget kapital
Upp-  Fond fér
Medlems latelse- yttre Balanserat Arets
-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa

Belopp vid
arets ingang 68123759 11182012 541767 -5 559 318 30 650 74 318 870

Resultatdisposition enl
féreningsstdmman

Foérandring av fond
for yttre underhall 284 172 -284 172

Balanseras i ny
rakning 30 650 -30 650

Ny upplatelse 1159 488 2080512 3240 000
bostadsratt

Arets resultat -165 423 -165 423

Belopp vid -
arets utgang 69 283 247 13262524 825939 -5812840 -165423 77 393 447
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -5 812 840
Arets resultat -165 423
Totalt -5 978 263
Avsattning till yttre fond 284 172
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny rakning -6 262 435
Summa -5 978 263

Féreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 2 539 502 2549 379
Ovriga rérelseintakter 3 1020 839
Summa rérelseintikter 2540 522 2550218
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -1536 513 -1 467 994
Ovriga externa kostnader 5 -149 688 -18 776
Personalkostnader och arvoden 6 -124 323 -122 105
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -787 363 -776 712
Summa rorelsekostnader -2 597 887 -2 385 587
Rorelseresultat -57 365 164 631
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 397 179
Rantekostnader och liknande resultatposter -108 455 -134 160
Summa finansiella poster -108 058 -133 981
Resultat efter finansiella poster -165 423 30 650
Resultat fore skatt -165 423 30 650
Arets resultat -165 423 30 650
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 81 446 644 81 165 852
Inventarier, maskiner och installationer 8 33 884 36 968
Pagaende nyanlaggningar - 14 960
Summa materiella anlaggningstillgangar 81480 528 81217 780
Summa anlaggningstillgangar 81480 528 81217 780
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1508 -
Ovriga fordringar 9 5 865 664 3031736
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 57 955 53 167
Summa kortfristiga fordringar 5925127 3 084 903
Kassa och bank 10

Kassa och bank 756 764 756 764
Summa kassa och bank 756 764 756 764
Summa omsattningstillgangar 6 681 891 3 841 667
SUMMA TILLGANGAR 88 162 419 85 059 447
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 82545 771 79 305 771
Fond for yttre underhall 825939 541 767
Summa bundet eget kapital 83371710 79 847 538
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -5 812 840 -5 5659 318
Arets resultat -165 423 30 650
Summa ansamlad forlust -5 978 263 -5 528 668
Summa eget kapital 77 393 447 74 318 870
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 11 8 000 000 4 000 000
Summa langfristiga skulder 8 000 000 4 000 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfr skuld 11 2300 000 6 300 000
Leverantorsskulder 95 306 86 730
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 373 666 353 847
Summa kortfristiga skulder 2768 972 6 740 577
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 88 162 419 85 059 447
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sé& att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsforeningars ranteintékter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den beddmda nyttjandetiden. Fdljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parantes)

Anldggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Ombyggnad 2% (2%)
Maskiner 5-20% (5-20%)
Varmepumpsanlaggning 5% 5%

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom érets resultat.
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Noter till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

2021 2020
Arsavgifter 1589 497 1580 680
Hyror 938 701 960 827
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 8 321 7 807
Ovriga hyresintakter 2983 65

2 539 502 2549 379

Not 3 Ovriga rorelseintakter

2021 2020
Ovrigt 1020 839
Summa 1020 839
Not 4 Drift- och fastighetskostnader

2021 2020
Drift
Fastighetsskotsel 154 603 137 492
Stadning 75921 69 900
Tillsyn, besiktning, kontroller 20474 25484
Tradgardsskotsel 52 539 105 594
Snordjning 89 250 19 736
Reparationer 33 087 72 967
El 367 205 337 786
Uppvarmning 27 864 13 112
Vatten 132 968 124 024
Sophamtning 85 879 84 932
Forsakringspremie 48 116 46 905
Fastighetsavgift bostader 80 245 77 166
Fastighetsskatt lokaler 27 240 27 240
Ovriga fastighetskostnader 4102 6 252
Kabel-tv/Bredband/IT 170 859 171 844
Forvaltningsarvode ekonomi 124 525 119720
Ekonomisk forvaltning utdver avtal 10 200 -
Panter och overlatelser 12 657 9 981
Juridiska atgarder 18 813 4 875
Ovriga externa tjanster -34 12 984

1536 513 1467 994

Underhall - -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1536 513 1 467 994
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2021 2020
Porto / Telefon 6 375 751
Konsultarvode 123 187 -
Revisionarvode 20 126 18 025
Summa 149 688 18 776
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2021 2020
Styrelsearvode 94 600 95 201
Sociala kostnader 29723 26 904
124 323 122 105
Foéreningen har ingen anstalld personal
Noter till balansrakning
Not 7 Byggnader och mark
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffhingsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 47 601 339 47 601 339
-Ombyggnad 12 248 186 9796 799
Arets anskaffning 1 065 071 2 451 387
-Mark 28 433 866 28 433 866
89 348 462 88 283 391
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -7 117 539 -6 343 911
-Arets avskrivning enligt plan -784 279 -773 628
-7 901 818 -7 117 539
Redovisat varde vid arets slut 81 446 644 81 165 852
Taxeringsvarde
Byggnader 44 439 000 44 439 000
Mark 50 285 000 50 285 000
94 724 000 94 724 000
Bostader 92 000 000 92 000 000
Lokaler 2724000 2724000
94 724 000 94 724 000
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2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 296 995 296 995
296 995 296 995
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -260 027 -256 943
-Arets avskrivning enligt plan -3 084 -3 084
-263 111 -260 027
Redovisat varde vid arets slut 33884 36 968
Not 9 Ovriga fordringar
2021 2020
Avrakning skatter och avgifter 157 5127
Skattefordringar 24 185 27 264
Avrakningskonto Fastighetsdgarna Service 5841 322 2999 345
Summa 5 865 664 3031736
Not 10 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Sparkonto 756 764 756 764
Summa 756 764 756 764
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lénegivare Slutbetalning  Rénta 2021-12-31 Upplaning 2020-12-31
Nordea 2022-01-24  0,72% 2 300 000 2 300 000
Nordea 2026-02-18  1,16% 4 000 000 4 000 000
Nordea 2025-02-19  1,02% 4 000 000 4 000 000
10 300 000 10 300 000
Klassificering lan till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristiga skulder 2 300 000 6 300 000
Langfristiga skulder 8 000 000 4 000 000
10 300 000 10 300 000

Ett av foreningens lan har slutférfallodag inom 12 manader efter balansdagen.
Darfor kvalificeras och redovisas detta 1an som kortfristig del av langfristiga skulder.

Styrelsen har inte for avsikt att aterbetala detta lan inom 12 manader.
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Ovriga noter

Not 12 Stallda sakerheter
2021-12-31 2020-12-31

Panter och ddrmed jémfbrliga sédkerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 27 800 000 27 800 000
Summa stallda sakerheter 27 800 000 27 800 000

Not 13 Eventualforpliktelser
2021-12-31 2020-12-31

Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga
Summa eventualforpliktelser

Not 14 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat

Underskrifter

Stockholm 2022 -

Fredrik Mattsson Anders Danielsson

Lars Brunius

Min revisionsberattelse har lamnats den 2022 - -

Joakim Hall
Av féreningen vald revisor
BoRevision i Sverige AB
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Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen lamnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens rnyckeltal i for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det majligt att
félja och analysera féreningens utveckling éver
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Nettoomsattning visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrakningen visar foreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit storre an kostnaderna uppstar ett 6ver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Inigkter i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Ranfeintdkter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Réntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
féreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsaéttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit rédknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intékter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital foérdelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapifal ar foreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som &nnu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter — tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualférpliktelser

— Sldllda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sakerhet for féreningens lan. |
takt med att Ian amorteras kan pantbrev ater-
Iamnas eller nybelanas.

—  Eventualfdrplikfelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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