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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Sadelmakaren 2, 769611-4391, med sate i Malmo, far harmed uppratta
arsredovisning for 2023,

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Foreningens dndamal

Foreningens andamal ar att framja medlemmamas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader for permanent boende samt lokaler & medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegrénsning. Medlem som innehar bostadsratt kallas botadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2004-09-27. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2005-01-05 och nuvarande stadgar registrerades 2019-02-04 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsforening.

Foreningen har del i gemensamhetsanlaggningen Malmd Selen ga:1 med &ndamal att fovalta vag,
kommunikation och grénytor, bullervall, bullerskarmar, belysningsarmaturer inkl ledningar och tillbehdr,
ledningar fér konsumtionsvatten, spillvatten och dagvatten inkl brunnar mm, miljétorg med miljéhus,
parkeringsanlaggning pa miljdtorg samt sopsugsanlaggning.
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Foreningen har dven del i samfélligheten Malmé Selen s:1 med dndamal att férvalta utrymme.

Styrelsen, revisorer och &vriga funktionérer

O
g
m
<
<
P~
Ordinarie ledamdater Vald t.o.m. féreningsstamman 5
Rajmonda Latifi Ordférande 2025 0
Bikram Jeet Singh Ledamot 2025 C
Britta Siekmann Ledamot 2025 e
Vebi Bytyqi Ledamot Avgick 240117 £
3
c
Styrelsesuppleanter <
Arbnor Qerigi Suppleant 2024 E
Qrdinarie revisorer a
Ernst & Young AB Auktoriserad revisor
Valberedning
Bahtiyar Bilgner 2024

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdéter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
Foreningen &ger fastigheten Malmé Selen 5 i Malmé kommun med darpa uppférda byggnader med 57
lagenheter. Byggnaderna ar uppférda 2005. Fastighetens adresser &r Sadelmakarebyn 7 A-D.

Foreningen upplater 57 lagenheter med bostadsratt och 26 garageplatser med hyresratt. Laddstolpar
for elbilar finns tillgangliga pa 4 av dessa garageplatser.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 2,5 rok 3 rok
16 15 4 22
Total tomtarea: 4 009 kvm

Total bostadsarea: 3 358 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration &r utford 2019-06-13.

Fastigheten &r fullvérdesférsakrad i Lansforsékringar. | férsékringen ingar ansvarsforsakring for
styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna.

Férvaltning och véasentliga avtal

Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknat avtal.
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Vasentliga avial

Bredablick Férvaltning
Bredablick Férvaltning
Telenor

Telenor

E.CN

E.CN

Orestads Bevakning
Assemblin

Kone

Weishaupt

Assa Abloy + Sakerhetsteknik
Presto Brandsakerhet
IMD Sverige/Techem

Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Kabel-TV

Bredband

Elavtal avseende volym
Gas

Jour

Serviceavtal ventilation
Serviceavtal hissar
Serviceavtal varmesystem
Serviceavtal portar

SBA (Systematiskt brandskyddsarbete)
Avlasning el och vatten
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Underhall och reparationer

Arets underhall och reparationer

Féreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 165 343 kr och planerat underhall fér
596 658 kr. Reparaticnskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhéllsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhallsplan som upprattades 2019 av Sustend AB.

Enligt av styrelsen antagen underhalisplan avsatts det 647 000 kr 2023 for kemmande ars underhall,
detta motsvarar 193 kr per kvm.

Tidigare utfért underhall Ar

Justerat element/panna 2011-2012

OVK-besiktning 2014

Spolning av avloppsstammar 2015

Malning av traytor ute, del 1 2015

Byte av trabelaggning pa uteplatser och balkonger, del 1 2017

Malning av traytor ute, del 2 2017

Byte av trabelaggning pa balkenger, del 2 2018

Malning av traytor, del 3 2018

Byte av expansionskarl 2019

Varmepanna renoverad 2019 o
Varmepanna inkl styrsystem renoverad 2020 S
Ny asfalt garage 2020 :
OVK-besiktning 2021 ~
Behandling av tak med gronfri 2021 '15
Renovering IMD med nya digitala matare i lagenhetemna 2021 <
Installation tvattmaskin och torktumlare 2022

Spolning avlopp och stammar 2022

Installation av ny energisnal tvattutrustning slutférd 2023

Installation av energisndla LED armaturer i hela fastigheten 2023

Hissar - uppdatering av styrsystem till Kone Care 2.0 2023

Hissar - uppdatering av nédtelefoner till GSM 4G 2023

Cykelférad - ytbehandling av trafasad 2023

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Allméant

Foreningen har under aret hallit ordinarie foreningsstamma den 15 juni 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Dokumentnummer: 65f312b4438a6
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Styrelsens ord

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 15 juni 2023. Pa stdmman valde alla
styrelsemedlemmar som egentligen var tillsatta t © m 2024 att avga utan férvarning och med
omedelbar verkan sa att en ny styrelse fick valjas pa plats utan férberedelse av valberedningen. Den
nya styrelsen hade sitt konstituerande mote den 17 juli 2023. Den gamla styrelsen vagrade att
genomfora en officiell Sverlamning till den nytilliradda styrelsen. Overlamningen supporterades av
féreningens forvaltare Bredablick.

Under aret har installeringen av energisnal tvattutrustning i foreningens tvattstugor sasom LED
armaturer i alla allmanna utrymmen inomhus och utomhus slutféris fér att sénka féreningens
energikostnader. Det &r dessutom planerat att byta energikalla for uppvarmning fran naturgas till
figrrvérme men tyvarr har anslutningen till fiarrvérmenétet blivit fdrsenad. Det skulle ha skett under
2023 men enligt senaste prognos fran E.ON kommer anslutningen forst att ske under sommaren 2024.
Troligen kommer dven den investeringen att ytterligare sanka féreningens energikostnader framéver. |
ovrigt har energikostnader (uppvarmning, fastighetsel) blivit betydligt 1agre an aret innan pga av bade
lagre energianvandning och lagre energipriser (enligt ekonomisk rapport fér Q3-2023 - bokslut 2023
var annu inte klart vid trycklaggning). A andra sidan har rantekostnader dkat vasentligt jamfort med
2022.

Féreningen har under 2023 erhallit elprisstéd och styrelsen har beslutat att dessa pengar i sin helhet
skall tillforas féreningens kassa for att forbattra kassaflddet.

Tvist med Techem om vattenskada i samband med installering av IMD (individuell métning och
debitering) pagar. Styrelsen har beslutat att inte ga vidare med IMD fas 2 {matare for rumsvarme).

Styrelsen har tecknat ett nytt avtal om halkbekampning och snéjour med Halkbekamparna Syd AB fill
ett betydligt lagre pris an tidigare avtal. Styrelsen har dven tecknat en ny fastighetsférsékring hos
Lansforsakringar Skane som bérjar galla fr o m 1 januari 2024 och ersatter tidigare avtal med Trygg
Hansa och Anticimex.
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Vasentliga héndelser efter rakenskapsarets slut
Arsavgiften héjdes med 3% fr o m 1 januari 2024. Beslut om eventuella ytterligare héjningar tas i

samband med 2023 ars bokslut.

Vebi Bytyqi har avgatt som styrelsemedlem den 8 januari 2024. Styrelsen har valt att fortsatta med tre
styrelseledaméter och en suppleant fram till nasta ordinarie féreningsstdmma. Féreningsstamman
kommer att hallas i april 2024.

Ett 1an pa ca 7,5 Mkr kemmer att flyttas fran SBAB till SHB den 14 februari 2024 for 1 ars bindning
med en indikativ ranta pa 4,18%.

Styrelsen ar i gang med att aterupprétta styrelsens e-postadress sa att medlemmarna kan kommaii
kontakt med styrelsen. Det &r ocksa planerat att fr o m februari eller mars 2024 erbjuda medlemmarna
ett "oppet hus" en gang i manaden for kommunikation med styrelsen.

Dokumentnummer: 65f312b4438a6

Utfsrt underhall under aret (tidigare &r se Arsredovisning 2022)

- Installation av ny energisnal tvattutrustning slutférd

- Installation av energisnala LED armaturer i hela fastigheten

- Besikining av hissar

- Hissar - uppdatering av styrsystem till Kone Care 2.0 och uppdatering av nddtelefoner till GSM 4G
- Cykelforrad - ytbehandling av trafasad

- Atgarder for systematiskt brandskydd

Planerat underhall 2024 - 2028

- Se listan i arsredovisning 2022 minus ovan
- Anslutning till fiarrvarmenat inklusive installering av ny varmepanna
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2023 har 7 ¢verlatelser av bostadsratter skett. (Féregaende ar skedde 8 tverlatelser.)
Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 2 st. (Antal andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 2 st.)

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt foreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdpare samt pantsattingsavgift av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade fareningen 69 medlemmar.
9 tilkommande medlemmar under aret.

11 avgdende medlemmar under aret.

Vid arets utgang hade féreningen 67 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan ¢verstiga antalet bostadsratter &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rost cavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
| &rsavgiften ingar varme.

Féreningen forandrade arsavgifterna senast 1 januari 2024 da avgifterna hdjdes med 3 %.
Uttver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter for kabel-TV och fiberavgift samt en administrativ
avgift for IMD.

Foreningen har avlasning av el och varmvatten vilket debiteras respektive objekt efter férbrukning. il
>
o
Flerarsoversikt o
Resultat och stalining (tkr) 2023 2022 2021 2020 e
Rorelsens intakter 4932 4 656 4 029 3976 ©
Resultat efter finansiella poster -761 -158 -522 -392 ©
Férandring av underhallsfond 50 522 515 406 Er:
Resultat efter fondfarandringar, exklusive avskrivningar 72 162 -174 65 2
Sparande kr/ kvm 166 237 134 134 poy
Soliditet (%) 43 43 43 53 in
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 1 396 1226 - - ©
Arsavgifternas andel av rérelsens intakter (%) 95 88 - - ]
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 1185 930 1013 1013 E
Driftskostnad, kr / kvm 668 791 689 634 2
Energikostnad, kr / kvm 247 379 243 243 =t
Ranta, kr / kvm 424 201 177 178 e
Avsattning till underhalisfond kr / kvm 193 189 185 171 32
Lan, kr / kvm 16 123 16 224 16 291 11225 a
Skuldsattning bostadsratter kr / kvm 16 123 16 224 - -
Rantekanslighet (%) 12 13 - -
Snittranta (%) 2,63 1,24 1,09 1,59

Nyckeltal &r beraknade enligt vagledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva for bostadsratter | krfkvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kifkvm, energikostnad i
krikvm, ranta i krfkvm, avsattning till underhalisfond i krfkvm samt l&n kr/lkvm har fastighetens totala area som
berakningsgrund.

Sparande anger dverskott efter terlaggning av avskrivningar, arets underhall samt dvriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fore amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA, Foreningen har gemensamt inkdp av el till medlemmar och
hyresgéaster.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Upplysning vid forlust

Féreningen uppvisar ett negativt resultat for 2023, resultatet &r negativt med hansyn till arets underhall
samt till gjorda avskrivhingar, tas dessa €j i beaktande uppvisar fdreningen ett positivt resultat. For att
sakerstalla sina framtida ekenomiska ataganden har féreningen valt att héja arsavgiften 2024.
Ytterligare h&jning kan bli aktuella.

Foérandringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems-  Underhalls- Balanserat Arets

insatser fond resultat resultat

Vid arets bérjan 44 661 000 2872751 -4 951 493 -198 168

Disposition enligt féreningsstamma -198 168 198 168
Avsattning till underhallsfond 647 000 -5647 000
lanspraktagande av underhallsfond -596 658 596 658

Arets resultat -761 187

Vid arets slut 44 661 000 2923 093 -5 200 003 -761 187

Resultatdisposition )

Till foreningsstammans forfogande finns foljande medel (kr) >
=

Balanserat resultat -5 149 661 2

Arets resultat fére fondfdrandring -761 187 :

Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -647 000

Arets ianspraktagande av underhallsfond 596 658

Summa éver/underskott -5 961 189
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Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:

Att balansera i ny rikning -5 961 189

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer,
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Resultatrdkning

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintikter

Arsavgifter och hyror 2 4107 962 3249407

QOvriga rorelseintakter 3 823 671 1 406 558

Summa rérelseintikter 4 931633 4 655 965

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,56 -3 010727 -2 918176

QOvriga externa kostnader 7 -290 041 -280 724

Personalkostnader 8 -103 197 -98 926

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -883 644 -882 315

Summa rérelsekostnader -4 287 609 -4 180 141

Rorelseresultat 644 024 475 824

Finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 17 226 961

Rantekostnader och liknande resultatposter -1422 437 -674 953

Summa finansiella poster -1 405 211 673 992

Resultat efter finansiella poster -761 187 -198 168

Arets resultat -761 187 -198 168

- Sida (8 av 19)
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10,17 95 024 434 95 887 823
Inventarier, maskiner och installationer 11 202 549 222 804
Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 10 24 375 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 95 251 358 96 110 627
Summa anldggningstillgangar 95 251 358 96 110 627
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

QOvriga fordringar 236 486 64 089
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 211 908 497 778
Summa Kortfristiga fordringar 448 394 561 867
Kassa och bank 13 983 935 1649 435
Summa omsittningstillgangar 1432 329 2211 302
SUMMA TILLGANGAR 96 683 687 98 321 929

- Sida (9 av 19)
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsaiser 44 661 000 44 651 000
Underhallsfond 2923093 2872751

Summa bundet eget kapital 47 584 093 47 533751

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 200 002 -4 951 493

Arets resultat -761 187 -198 168

Summa fritt eget kapital -5 961 189 -5 149 661

Summa eget kapital 41 622 904 42 384 090
Langfristiga skuider

Fastighetslan 14,15 28 958 330 26 657 167

Summa langfristiga skulder 28 958 330 26 657 167
Kortfristiga skulder 2
Kartfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 25182 185 27 821680 m
Leverantdrsskulder 255 062 377 657 ©
Skatteskulder 25336 15 056 -
Ovriga skulder 7 251 52 232 E
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 632 619 1014 047 .
Summa kortfristiga skulder 26 102 453 29280672

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 96 683 687 98 321 929
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat 644 024 475 824
Avskrivningar 883 644 862 315

1527 668 1358 139

Erhallen ranta 17 226 961
Erlagd ranta -1 422 437 674 953
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 122 457 684 147
fore forandringar i rorelsekapital
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) 113 473 -337 396
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) -538 723 291790
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -302 793 638 541
Investeringverksamheten
Férvary av materiella anlaggningstiligangar -24 375 -14 620
Kassafldode fran investeringsverksamheten -24 375 -14 620
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 10 412 066 9361417
Amortering av laneskulder -10 750 398 -9 587 999
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -338 332 -226 582
Arets kassaflode -665 500 397 339
Likvida medel vid arets borjan 1 649 435 1 252 096
Likvida medel vid arets slut 983 935 1649 435

{1) Féreningens rérelsefordringar utgtrs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Féreningens rdrelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder,

- Sida (11 av 19)
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp | SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benadmns som planerat underhall. Reparationer avser ldpande
underhall som gj finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokfdringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom éverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa foreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom &rets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

- Sida (12 av 19)

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas

Materiella anlaggningstillgangar:

Byggnader 100 ar
Inventarier 12 ar
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Not 2 Arsavgifter och hyror

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 3979788 3122645
Hyror p-platser/garage 128 174 126 762
Summa 4 107 962 3 249 407
Not 3 Ovriga rorelseintiakter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Kommunikation 174 420 174 420
Vatten 92 717 150 291
El 164 618 390 636
Uppvarmning 142 8§91 596 945
Overlatelseavgifter 7878 2628
Andrahandsuthyrningsavgifter 11 735 18 537
Ovriga intakter 229 412 66 101
Summa 823 671 1 406 558
I posten dvriga intakter ingdr det under 2023 intakt pa 144 128 kr i form av elstod.
Not 4 Reparationer

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 7101 1836
Armaturer, gemensamma utrymmen 5 644 16 084
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen 7 504 25039
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 13 350
VA & sanitet, installationer 18 544 20773
Varme, installationer 36 096 2 646
El, installationer 3988 9204
Tele/TV/porttelefon, installationer 11 844 2 406
Huskropp 7 388 2 489
Markytor 31750 8 325
P-platser/garage 25682 -
Vattenskador 9 802 47 881
Summa 165 343 150 123
Not 5 Planerat underhall

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Tvéattutrustning, gemensamma utrymmen 165 744 87 486
Armaturer, gemensamma utrymmen 232 633 -
Ovrigt, gemensamma utrymmen 65 250 17 188
VA & sanitet, installationer 53 031 -
Ventilation, installationer - 8 160
Hiss 80 000 -
Summa 596 658 112 834

- Sida (13 av 19)
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Not 6 Driftskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 97 443 93 453
Teknisk férvaltning 518 471 530 289
Besiktningskostnader 20136 18 019
Bevakningskostnader - 9 350
Snérgjning 24 360 51813
Serviceavtal 105 853 93 397
Forbrukningsmaterial 30 085 24187
QOvriga utgifter for kdpta tjanster 29714 28 497
El 275174 418 389
Uppvarmning 552 829 855713
Avfallshantering 12 357 6 478
Férsakringar 48 589 45706
Systematiskt brandskyddsarbete 23915 21666
Samfalligheter * 313 287 278 020
Kabel-TV 67 176 61268
Bredband 122 912 110 880
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 6 445 8 094
Summa 2248726 2655 219
* | samfallighetsavgifter ingar vatten, avlopp, sophantering, miljdstation och delar av utemiljo.
Not 7 Ovriga kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Faérbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 1617 -
Kostnader for transportmedel 20 -
Tele och post 11 875 12 977
Farvaltningskostnader 178 908 167 776
Revision 26 675 21850
Jurist- och advokatkostnader 38770 42 517
Bankkostnader 350 3377
IT-tjanster 20 885 25176
Ovriga externa tjanster 3 000 -
Serviceavgifter till branschorganisationer 6 340 6 250
Ovriga externa kostnader 1 601 801
Summa 290 041 280724
Not 8 Personalkostnader
Foreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 78 524 75276
Summa 78 524 75 276
Sociala avgifter 24 673 23650
Summa 103 197 98 926

- Sida (14 av 19)
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Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 863 389 863 389
Inventarier, maskiner och installationer 20255 18 626
Summa 883 644 882 315
Not 10 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid &rets bérfan
-Byggnader 87 661 000 87 661 000
-Mark 17 319 455 17 319 455
104 980 455 104 980 455
Arets anskaffningar
-Okning/minskning av pagaende nyanlaggning 24 375 -
24 375 -
Utgdende anskaffningsvérden 105 004 830 104 980 455
Ingaende avskrivningar =
Vid &rets bérjan il
-Byggnader -8 092 632 -8 229 243 >
-9 092 632 -8 229 243 ol
Arets avskrivning -
-Arets avskrivning pa byggnader -863 389 -863 389 E
-863 389 -863 389 '
(o]
Utgaende avskrivningar -9 956 021 -9 092 632 §
3
o]
Redovisat virde 95 048 809 95 887 823 o
(o]
Varav =
Byggnader 77 704 979 78 £68 368 E
Mark 17 319 455 17 319 455 £
Pagaende nyanlaggningar 24 375 - £
c
Taxeringsvirden £
Bostader 70 000 000 70 000 000 S
Lokaler 687 000 687 000 e
Totalt taxeringsvarde 70 687 000 70 687 000
Varav byggnader 55 687 000 55 687 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvérden
Vid &rets bérfan

-Inventarier, maskiner och installationer 241 730 227 110
241 730 227 110
Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer - 14 620
- 14 620
Utgaende anskaffningsvirden 241 730 241 730
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérfan
-Inventarier, maskiner och installationer -18 926 -
-18 926 -
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -20 255 -18 926
-20 255 -18 926
>
Utgaende avskrivningar -39 181 -18 926 >
Redovisat virde 202 549 222 804 g
5
n

Not 12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31

Upplupna hyresintakter 91210 312 036
Férutbetalda kostnader 120 698 185 742
Summa 211 908 497 778
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Not 13 Kassa och bank

2023-12-31 2022-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 983 935 1649435
Summa 983 935 1649 435
Not 14 Forfall fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 25182 185 27 821 680
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 28 958 330 26 657 167
Férfaller senare &n fem ar fran balansdagen - -
Summa 54 140 515 54 478 847
Not 15 Fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 54 140 515 54 478 847
Summa 54 140 515 54 478 847
Laneinstitut Ré&nta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Swedbank 1,85 % Lost 10 469 266 - -10 469 266 -
SBAB 2,68 % 2025-04-16 9 326 167 - -47 000 9279167
SBAB 371 % 2026-01-14 - 10412 066 -57 200 10 354 866
SBAB 4,35 % 2027-03-17 9 682 801 - -98 552 9 584 249
SBAB 4,82 % 2024-02-14 7622613 - -78 380 7 544 233
SBAB 0,79 % 2024-05-15 17 378 000 - - 17378000
Summa 54478847 10412066 -10750398 54140515

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och lanen

forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter 103 165 98 927
Upplupna réntekostnader - 33 894
Férutbetalda intékter 401 253 599 833
Upplupna revisionsarvoden 24 000 20200
Upplupna driftskostnader 104 201 261193
Summa 632 619 1014 047
Not 17 Stillda sédkerheter
Stillda sdkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 55 594 000 55 594 000
Summa stéllda sikerheter 55 594 000 55 594 000

- Sida (17 av 19)
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Underskrifter

Malmd, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Rajmonda Latifi Bikram Jeet Singh
Styrelseordférande

Britta Siekmann

Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.
Ernst & Young AB

- Sida (18 av 19)

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i Brf Sadelmakaren 2, 769611-4391

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av Aarsredovisningen foér Brf
Sadelmakaren 2 for &r 2023,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for dret enligt drsredovisningslagen. Férvaltnings-
berattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f&r vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll
som den beddmer ar nddvandig for att uppratta en drsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror p oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen far
beddmningen av féreningens fdrmaga att fortsitta verksam-
heten. Den upplyser, nar s3 &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formagan 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 uppnd en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1dmna en revisionsberattelse som innehdller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hig grad av sakerhet,
men dr ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt I1SA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heteri drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér qransk-
ningsdtgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga for att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter &r hdgre dn for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller 3sidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av foreningens inter-
na kontroll som har betydelse for var revision for att ut-
forma granskningsatgirder som &r lampliga med h&nsyn
till omstandigheterna, men inte fér att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

+ drarvien slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av drsredo-
visningen, Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller fér-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhdmtas fram
till datumet fdr revisionsheréttelsen. Dock kan framtida
handelser eller farhallanden géra att en férening inte
ldngre kan fortsdtta verksamheten,

+ utvdrderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i Arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om Aarsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som
ger en rattvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

- Sida (1 av 3)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens fdrvaltning av Brf Sadelmakaren 2 fér ar
2023 (rdkenskapsaret) samt av fdrslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar férlusten enligt
forslaget i fdrvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.,

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for fOrslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som fdre-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens eqna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
s att bokfdéringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vsentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

« pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fareningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget dr férenligt med bostadsrdttslagen.

Rimlig sakerhet dr en htig grad av sékerhet, men ingen garanti
far att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgdrder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett farslag till dispositioner av foreningens vinst eller férlust
inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisianen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av fdéreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pd revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgirder, omraden och farhallanden som &r
vasentliga far verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse fir féreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra forhdllanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet, Som underlag f&r vért uttalande
om styrelsens fdrslag till dispositioner betrdffande f6reningens
vinst eller farlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen fér detta fér att kunna
bedtéma om fdérslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Malmd enligt det datum som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor

2(2)
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som foreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tiligdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrédkning

Sammanstéllining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdkningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rdkenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser foregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intdkt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Foéreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som férfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantérsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstilining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att héalla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstilla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfér ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
Oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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