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Vélkommen till drsredovisningen f6r Brf Sjéportalen 1
Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
uppldta bostadsldgenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegréansning.

Féreningen har sitt sdte i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2001-10-18. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2002-03-07 och nuvarande stadgar registrerades 2018-12-10 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér ddrmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen d&r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Holmen GA:1 (31%)) 2003 Stockholm
Kobben 1 2002 Stockholm

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar forsakrade hos féljande férsdkringsbolag:
Stockholms Stads Brandforsdkringskontor

| forsakringen ingdr ansvarsférsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 2001 och bestdr av 2 flerbostadshus.
Vardedret ar 2003.

Féreningen har 90 bostadsrdtter om totalt 7 369 kvm och 2 lokaler om 126 kvm. Byggnadernas totalyta ar
7495 kvm.

Styrelsens sammanséttning

Ira Hérling Rudal Ordférande

Hedvig Tuxen-Meyer Styrelseledamot
Rolf Berglund Styrelseledamot
Martin Hellgren Styrelseledamot
Boyko Vasilev Styrelseledamot
Jens Palmo Styrelseledamot
Sofia Landelius Styrelseledamot
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Valberedning

Emanuel Lundeteg
Tomas Rudal Findlater

Laila Sjostrom

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen. Styrelsen tecknas av 2 i férening av ledamoterna

Revisorer

Jonas Helleklint Revisor Forvis Mazars AB

Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-05-22.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 19 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som upprattades 2017 och strdcker sig fram till 2046.
Underhdllsplanen uppdaterades 2025.
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Utférda historiska underhadll

2018 e

2019 e

2020 e

2021 o

2022 o

2023 o

2024 o

2025 o

Underhdll av trésklar franska dérrar och balkonger
Byte 4 pumpar i virmesystem

Stamspolning

Inspektion och renhdlining av tak under terrass

Installation av varme dagvattenavlopp till parterren

Instdlining av vérmesystem

Energideklaration

Byte av trall p& terrasser takv&ningar A och B-hus
Rensning av ventilationssystem

Injustering FT-system

Upprustning av innergdrd

Installation VVC-system
Byte av styrsystem till vrmesystem

Fasadtvatt och behandling, lagning av skador
lordningstdllande av féreningens mark mot kaj

Byte av FTX
OVK

Byte av shuntar till vdrmeanldggning

Storstddning och fénsterputsning

Byte av postboxar

Vattenskador A-huset 2ladgenheter + teknikrum Byte av elskdp pga brand
Lagning av fasad innergdrd B-hus pga vattenskada

Stamspolning

Befuktningsanldggning

Uppgradering av larmsdndare till 4G-nat

Byte till LED-lysrér i gemensamma utrymmen

Byte av vaxtbelysning samt nya véxter i bdda husens entréer
Installation av rékindikatorer i elrum samt telerum
Besiktning solceller pa tak, taksdkerhetsbesiktning

Rening av dagvattenkanaler

Planerade underhall

2026 o

Modernisering av 2st hissar

Byte av passersystem

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

Inspektion av tak och trall plan 6

Forstarkt skydd av dorr- och féonsterkarmar i utsatt ldge

Underhdll sopsug
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Avtal med leverantérer

avfallshantering
avfallshantering
ekonomisk forvaltning

el

el

fastighetsférvaltning
fiber, bredband och TV
Fjarrvarme

forsakring
gemensamhetsanldggning
gemensamhetsanldggning
gruppavtal

hissar

hissinspektion

it-service

kreditgivare

|&ssystem

|&steknik

|&steknik

Revision

sdkerhet

samfdallighet sopsuganldggning

snorojning
specialrengdring
stddservice
Tradgdrdsservice
underhdlisplan
vatten

ventilation och varme

Medlem i samfadllighet

Féreningen ar medlem i Sickla Kaj Samfdallighetsférening, med en andel p& 9.2%.

Envac Scandinavia

Remondis

SBC Sveriges Bostadsrattscentrum
Ellevio AB

Skellefted Kraft AB

Folke Akerlunds Fastighetsservice
Ownit

Stockholm Exergi

Stockholms Brandférssékringskontor
Hsb brf Olympia

Holmen Sickla kaj brf

Hammarby Sjéstads EK férening
Kone AB

Kiwa Sweden AB

PCnet Norden

Nordea Hypotek

Zesec

Great Security Sverige
Sddermalms lds AB

Forvis Mazars AB

Avarn Security

Sickla Kaj Samfallighetsférening
Johanneshovs tradgdrdsservice
Virengor Sverige

Elpa Service HB

Funkia AB

Sustend AB

Stockholm vatten

Enstar/Ferla

,&rsredovisning 2025

Samfdlligheten férvaltar sopsugsanldggning Grynnan GA:1i Hammarby Sjéstad. Féreningen ar dven deldgare

i garage-gemensamhetsanlédggningen Holmen GA:1. Garagen p& Babordsgatan 4, 6 och 10 &r en

gemensamhetsanldggning som dgs av brf Holmen, 43%, brf Sjoportalen 31% och brf Olympia 26%.

Kostnaderna for drift, underhdll och nyinvesteringar férdelas enligt dgarandelarna.
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Ovrig verksamhetsinformation

| ljuset av kraftiga pris- och réntehdjningar under 2024 har styrelsen satsat extra mycket p& kostnadskontroll
och energibesparingsdtgdrder. Det resulterade i 4 extrainsatta styrelsemdten med fokus pd ovan omréden.

Sammanlagt har &tgdrderna lett till minskat kostnadstryck i féreningens ekonomi och eliminerat behovet av
avgiftshdjning under 2026.

Atg(’jrder som har genomférts under 2025:

- Intern revision av leverantérsavtal och fakturering, vilket ledde till vasentliga &terbetalningar frén
leverantorer

« Aktiv placering av 6verskottslikviditet i Sparkorg hos SBAB gav avsevart hdgre riskfri avkastning
- Reglerat schema pd& befuktningsanldggning for att minska effekttoppar och elférbrukning

» Byte av ljuskallor i kallarutrymmen till LED

« Omlaggning av tvattschema i tvattstugan for att undvika effekttoppar

- Utvardering av effektivitet av solfdngarna

- Uppsdagning av underhdllsavtal med Ferla

- Byte av fastighetsskotsel-leverantér frén Akerlunds till Jakobsen Properties frédn apr-2026

« Omfoérhandling av hiss-serviceavtal

« Omfordelning av elkostnader for hyreslokal och C-hus

« Omsattning av 2 1an till férmdanliga réntenivéer

« Informationsutbyten med olika féreningar vi ar med i

- Forstarkt skydd av fonster i utsatt lage dversta vaning mot sjén

« Villkorséndring av samtliga hyresavtal for garageplatser infér kommande dandring i moms-regler
Féreningen har f.n. inga andrahandsuthyrningar

Vattenskador - En stérre vattenskada frdn 2024 som drabbade utrymmen pd 3 vaningsplan blev fullt
dterstdlld under dret. Den efterféljande juridiska tvisten ar ocksd avslutad och reglerad. Juridiska kostnader
ersattes av féreningens rattsskyddsférsakring, minus sjalvrisk. En mindre vattenskada uppstod pé flera
loftg@ngar och blev snabbt &terstalld.

Krishantering - Styrelsen startade en arbetsgrupp for krishantering som jobbar med riskanalys och krisplan. |
juli genomférdes skarpa &tgérd med krishantering i samband med skyfall.
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Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi

Foéreningens kostnader minskade n&dgot under 2025 drivet bdde av omséttning av I1&n och minskad
energiférbrukning.

Féreningens |&n hos Nordea Hypotek uppgdr till ca 64,2 miljoner kronor. Ett 1&n p& 17 miljoner kronor omsattes
till bunden rénta 2,53% samt ett |1&n pd& 16,5 miljoner kronor omsattes till bunden rénta 3,17%. Snittrantan pé
féreningens 1&n minskade frén 3,54% till 3,39% mellan 2024 och 2025. Fortsatta prishdjningar pd vatten,
varme och sophdmtnings-taxor motverkade till stor del besparingarna frédn minskad férbrukning.

Trots detta lyckades féreningen behdlla en god likviditet under &ret och kunde avs&tta medel fér kommande
planerat underhdll.

En extra amortering av féreningens 1&n pd 2 miljoner kronor gjordes under 2025, vilket starkte féreningens
soliditet och ger minskade rantekostnader och 6kade kapitaltillskott till medlemmarna.

Aktiv placering av féreningens dverskottslikviditet har pdbérjats i en Sparkorg hos SBAB. Upplagget ger hég
riskfri avkastning (ca 2,2% under 2025) samtidig som féreningen har tillgéng till likvida medel mé&nadsvis.

Féreningen har évergdtt till K3-redovisning per 2025-01-01 enligt Bokféringsndmndens kommande krav fér alla
bostadsrattsféreningar.

Enligt styrelsens beslut justerades d&rsavgifterna 2025-03-01 med 18%.

Férdndringar i avtal

Uppsagt underhdllsavtal fér vadrme och ventilation med Ferla Energy AB.
Uppsagt avtal for fastighetsskotsel med Folke Akerlunds Fastighetsservice AB.
Tecknat avtal for fastighetsskdtsel med Jakobsen Properties AB.

Omfoérhandlat hiss-serviceavtal med Kone AB.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsdrets bdrjan var 137 st. Tillkommande medlemmar under aret var 19 och
avgdende medlemmar under &ret var 17. Vid rakenskapsdrets slut fanns det 139 medlemmar i féreningen. Det
har under &ret skett 11 6verlatelser.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2025

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdattning 8 498 292 7 057 307 6315379 6325250
Resultat efter fin. poster -941707 -2 352 991 -4137 215 -947 016
Soliditet (%) 75 75 75 75
Yttre fond 3186 933 3292383 5309130 5046 406
Taxeringsvérde 334900 000 362146 000 362146 000 362146 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsritt, kr 1011 846 745 -
Arscvgifternos andel av totala

rérelseintékter (%) 852 883 858 )
E';:'t:::r::t”ir/ kvm uppldten 8716 8988 8988 8988
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 8 570 8 911 8 911 8 91
Sparande / kvm totalyta, kr 306 91 147 268
Elkostnad / kvm totalyta, kr 45 51 43 38
Véarmekostnad / kvm totalyta, kr 132 153 131 138
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 33 35 22 20
Energikostnad / kvm totalyta, kr 210 239 197 196
Genomesnittlig skuldranta (%) 3,39 3,54 2,09 -
Rantekanslighet (%) 8,62 10,62 12,07 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt bel@nad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma

méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i drsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rdntebdrande skulder / ett ars &rsavgifter.
Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsuvgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.

Upplysning vid férlust

Rérelseresultatet (innan finansiella poster) uppgick till 1214 220 kr.

Arets resultat uppgick till -941 707 kr p& grund av en kraftig 8kning av avskrivningarna (68 % jamfért med
féregdende ar) till féljd av dvergdngen till K3 och komponentavskrivning.

For att stdrka foreningens ekonomi och férbdattra resultatet framgent har styrelsen:

» minskat |[6pande kostnaderna genom leverantérsbyten
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« omférhandlat flera avtal

« sdnkt energiférbrukningen fér belysning och ventilation

- upphandlat battre lanevillkor pd 3-5 &rs sikt

« amorterat 2 miljoner kr pd féreningens lan
« placerat féreningens likviditet till en bra sparrdnta

Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

,&rsredovisning 2025

Disponering av

2024-12-31 resultat 6vriga poster 2025-12-31
Insatser 63 579 000 - - 63579 000
Upplételseavgifter 150 506 000 - - 150 506 000
Fond, yttre
. 3292383 -1110 150 -1004 700 3186 933
underhdll
Balanserat resultat -15 854 622 -1242 841 1004 700 -18 102 163
Arets resultat -2352 991 2352991 -941707 -941707
Eget kapital 199 169 770 (o} -941707 198 228 063
Resultatdisposition
Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhall -17 097 463
Arets resultat -941707
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -1004 700
Totalt -19 043 870
Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhdll ianspréktas 23 458
Balanseras i ny rdkning -19 020 412

Den ekonomiska stdllningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 8 498 292 7 057 307
Ovriga rérelseintakter 3 241 685 8100
Summa rérelseintdkter 8739 977 7 065 407
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -3 619 574 -4 765 873
Ovriga externa kostnader 9 -527 530 -293 394
Personalkostnader 10 -163 901 -178 150
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -3 214752 -1921716
Summa rérelsekostnader -7 525 757 -7 159 132
RORELSERESULTAT 1214 220 -93726
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 56 743 83 682
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -2 212 671 -2 342 948
Summa finansiella poster -2155 928 -2 259 265
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -941707 -2 352991
ARETS RESULTAT -941707 -2 352991
Sida 10 av 22
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Tillgadngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,18 260 188 834 263 393 650

Markanldggningar 13 68 982 78 918

Summa materiella anlédggningstillgdngar 260 257 816 263472568

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 260 257 816 263 472568

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 29 086 34 420

Ovriga fordringar 14 1470 404 1770 334

Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 266 488 221050

Summa kortfristiga fordringar 1765978 2 025804

Kassa och bank

Kassa och bank 2 249 989 1649 386

Summa kassa och bank 2 249 989 1649 386

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4 015 966 3675189

SUMMA TILLGANGAR 264 273782 267 147 757
Sida 11 av 22
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning
Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 214 085 000 214 085 000
Fond for yttre underhdll 3186 933 3292383
Summa bundet eget kapital 217 271933 217 377 383
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -18 102 163 -15 854 622
Arets resultat -941707 -2 352 991
Summa ansamlad férlust -19 043 870 -18 207 613
SUMMA EGET KAPITAL 198 228 063 199 169 770
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,18 33500 000 22730 000
Summa langfristiga skulder 33500 000 22730 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,18 30 730 000 43 500 000
Leverantorsskulder 259 943 372 698
Skatteskulder 15 673 17 605
Ovriga kortfristiga skulder 73 030 69 626
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 1467 073 1288 058
Summa kortfristiga skulder 32545719 45 247 987
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 264273782 267 147 757
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,&rsredovisning 2025

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 1214 220 -93726
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 3214 752 1921716

4 428972 1827 990
Erhéllen ranta 52220 86 656
Erlagd ranta -2 200 862 -2378 009
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 2280 331 463 362
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -37 904 -295 944
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 55 923 240 964
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2298 350 -518 342
Investeringsverksamheten
Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar (0] 33117
Kassafléde fran investeringsverksamheten (0] 33117
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n -2 000 000 0
Depositioner (0] -12 500
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -2000 000 -12 500
ARETS KASSAFLODE 298 350 -497 725
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3130088 3627813
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 3428 438 3130 088
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Sjoportalen 1 ar upprattad i enlighet med /&rsredovisningslogen, Bokféringsndmndens
allmanna rédd (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1),

Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Arsredovisningen har fér férsta gdngen upprattats enligt Bokféringsndmndens BFNAR 2012:1. Féreningen har
valt att inte rakna om jamfoérelsetalen i enlighet med bestémmelserna i kapitlet 35, detta kan innebdra
bristande jamférbarhet mellan rdkenskapsdret och féregdende rdkenskapsar.

Samma varderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingdr kostnader fér bredband, kabel-tv, vatten och varme.

Anléggningstillgédngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livsldngd av tillgéngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Stomme och grund 0,72 %
Yttertak 218 %
Fasader 4,37 %
Balkonger 218 %
Fonster 218 %
Stamledningar VA 3,49 %
Stamledningar Vdarme 1,59 %
Styr & 6vervakning 397 %
Ventilation 312 %
El 2,91 %
Hissar 8,73 %
Markanldggningar 10,00 %

Markvardet ar inte féremal for avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anldggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen p&
balansdagen har ett Idgre varde an anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det lagre vardet.
Omsdttningstillgdngar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond fér yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll ldmnas i resultatdispositionen.
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Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1724 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften héogst 0,30 % av
taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas

taxeringsvdarde.

Fastighetsldn

Lan med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
/&rsovgifter bostdader 7 449176 6230 529
Hyresintakter lokaler, moms 193 200 138 000
Hyresintdkter garage 692 825 586 310
Hyresintdkter garage, moms (0] 11400
Hyresintdkter forrdd 9 600 9 600
El, moms 30 280 0
Fast tillagg elbilsladdning 9 641 3743
Intakter solel, moms 3306 2919
Serviceavgifter 60 420
Overnattnings-/gdstldgenhet 81250 60 750
Drdjsmalsranta 709 53
Pantsattningsavgift 7 629 4392
Overlatelseavgift 17 566 4179
Administrativ avgift 3038 1323
Vidarefakturerade kostnader (0] 3688
Ores- och kronutjamning 12 1
Summa 8 498 292 7 057 307
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga erhélina bidrag 32 400 8100
Ovriga intdkter 64 500 0]
Forsakringsersattning 144 785 0]
Summa 241685 8100
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Arsredovisning 2025

NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel enl avtal 124 082 127 278
Fastighetsskotsel utdver avtal 20 871 3676
Fastighetsskdtsel gard enl avtal 135 796 146 869
Fastighetsskatsel gard utéver avtal 61 641 27 218
Larm och bevakning 12 14 4 321
Stddning enligt avtal 106 142 143162
Stddning utover avtal (0] 1545
Besiktningar 1425 0]
Hissbesiktning 6 678 11320
Brandskydd 61968 1741
Bevakning 19 958 0]
Gardkostnader 2 439 7 556
Gemensamma utrymmen 26 340 31844
Snéréjning/sandning 60 423 58723
Serviceavtal 113 823 154 229
Mattvétt/Hyrmattor 15 348 15 348
Fordon (0] 680
Férbrukningsmaterial 26 568 21656
Summa 795 617 767 167
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 5 637 15 968
Trapphus/port/entr 648 16 295
Sophantering/&tervinning (0] -4
Dérrar och l&s/porttele 19 968 55623
VVS 117 359 131035
Varmeanldggning/undercentral 20 563 44 093
Ventilation 11 642 5031
Elinstallationer 18 575 26 851
Tele/TV/bredband/porttelefon 925 0]
Hissar (0] 3487
Tak (0] 14 626
Fonster 3967 0]
Balkonger/altaner (0] -194
Vattenskada 100 324 238 249
Summa 299 607 551059

Sida 16 av 22

[ v | SKLN1vwAWx-ryvVyPwCZe




Brf Sjoportalen 1
769607-6475

NOT 6, PLANERADE UNDERHALL

Arsredovisning 2025

2025 2024

Underhdll av byggnad 1125 (0]
Entr/trapphus 0 195 284
Dérrar och I&s o 45322
VVS 22 333 98 543
Vdrmeanldggning (0] 163 583
Ventilation () 520 212
Hiss (0] 87 206
Summa 23458 1110 150
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 338 333 376175
Uppvdrmning 988 623 1140 131
Vatten 249 713 261918
Sophdmtning/renhdlining 82 960 87 663
Summa 1659 629 1865 887
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsférsakringar 91 417 7 583
Sjalvrisk 44 611 64715
Kabel-TV 25174 20 905
Bredband 74799 73 608
Samfdllighetsavgifter 388 322 283 492
Fastighetsskatt 216 940 212 800
Korr. fastighetsskatt (0] -191 494
Summa 841263 471610
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NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Kreditupplysning 1839 0]
Tele- och datakommunikation 64 501 72 806
Juridiska &tgdarder 110 640 0]
Inkassokostnader 2 348 4 618
Konstaterade férluster p& hyres/avgifts/kundfordr. ] 2
Revisionsarvoden extern revisor 66 391 28 903
Styrelseomkostnader 8 286 0
Fritids och trivselkostnader 2 961 3309
Féreningskostnader 9 352 20 457
Férvaltningsarvode enl avtal 100 937 96777
Overldtelsekostnad 22 590 8 017
Pantsattningskostnad 15 832 4294
Korttidsinventarier 3537 0]
Administration 16 203 13175
Konsultkostnader 83263 24337
Bostadsrdatterna Sverige 7 550 0]
Féreningsavgifter 11300 16 700
Summa 527 530 293 394
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 136 784 137 000
Arbetsgivaravgifter 27 117 41150
Summa 163 901 178 150
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader fastighetslan 2212 671 2 342 947
Ovriga rantekostnader (0] 1
Summa 2212 671 2342948
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NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 291250 631 291250 631
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 291250 631 291250 631
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -27 856 981 -25 946 857
Arets avskrivning -3204 816 -1910 124
Utgdende ackumulerad avskrivning -31061797 -27 856 981
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 260 188 834 263 393 650
| utgdende restvdrde ingdr mark med 72 390 960 72 390 960
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 177 900 00O 168 146 000
Taxeringsvdrde mark 157 000 000 194 000 000
Summa 334900 000 362146 000
NOT 13, MARKANLAGGNINGAR 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 99 342 132 459
Arets inkop (0] -33117
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 99 342 99 342
Ackumulerad avskrivning
Ingéende -20 424 -8 832
Arets avskrivning -9 936 -11 592
Utgdende ackumulerad avskrivning -30 360 -20 424
Utgdende restvérde enligt plan 68 982 78 918
NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 291954 288 636
Ovriga kortfristiga fordringar (0] 995
Transaktionskonto 1057 044 883 495
Borgo rdntekonto 121 405 597 208
Summa 1470 404 1770 334
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NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER

,&rsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 140 857 112 531
Forutbet forsakr premier 88 015 83 416
Forutbet kabel-TV 6288 6309
Forutbet bredband 18 705 18 684
Upplupna intdkter 8100 110
Upplupna ranteintakter 4523 0]
Summa 266 488 221050
NOT 16, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT dndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Nordea 2026-05-19 2,53 % 8 000 000 70 000 000
Nordea 2030-05-20 317 % 16 500 000 16 500 000
Nordea 2026-08-19 4,60 % 22 730 000 22 730 000
Nordea 2028-08-18 2,53 % 17 000 000 17 000 000
Summa 64230 000 66 230 000
Varav kortfristig del 30 730 000 43 500 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppgé till 64 230 000 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av ldnen som har slutbetalningsdag

inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta

rakenskapsar.

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader 39 044 1634
Uppl kostnad Fastskét entrepr 2 640 1523
Uppl kostn el 31913 50 290
Uppl kostnad Véarme 134 950 133 915
Uppl kostnad Extern revisor 34 000 0]
Uppl kostn rantor 288 402 276 593
Uppl kostn vatten 62 704 55330
Uppl kostnad Sophdmtning 6 845 6 628
Uppl kostnad arvoden 98 000 98 000
Berdknade uppl. sociala avgifter 30793 30792
Forutbet hyror/avgifter 737 782 633353
Summa 1467 073 1288 058
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NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 79 000 000 79 000 000

NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

| ljuset av lyckad kostnads- och energi-6versyn har styrelsen beslutat att sdnka avgiften fér boende med 5%
frén den 1feb 2026.
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Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades 2026-05-05.

Denna &rsredovisning dr elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Stockholm

Boyko Vasilev Hedvig Tuxen-Meyer
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ira Horling Rudal Jens Palmé
Ordférande Styrelseledamot
Martin Hellgren Rolf Berglund
Styrelseledamot Styrelseledamot

Sofia Landelius
Styrelseledamot

Var revisionsberdattelse har ldmnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Forvis Mazars AB
Jonas Helleklint

Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Sjoportalen 1
Org. nr 769607-6475

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Sjoportalen
1 for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stédllning per den
2025-12-31 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststéller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi r oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer &r nodvéandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta verksam-
heten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att
likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att ldimna en revisionsberittelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de

ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
andamaélsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller &sidoséttande av
intern kontroll.

e  skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hansyn
till omstindigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvédrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héandelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osékerhetsfaktor, maste
vi 1 revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar vi den &vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen &terger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en réttvisande bild.

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

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Sjoportalen 1 for ar
2025 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

e  fOretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pdndgot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa
var professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och foérhallanden som é&r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhdllanden som é&r relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Var revisionsberittelse har lamnats i Stockholm den dag som
framgar av var elektroniska underskrift.

Forvis Mazars AB

Jonas Helleklint
Auktoriserad revisor
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