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Org.nr 716419-8058

Verksamhetsberattelse

Bostadsrittsforeningen Silvieberg dger sedan den 1 juni 1994 fastigheterna Silvieberg 2 (garage med
garageplatser inomhus och parkeringsplatser utomhus) samt Silvieberg 3 (bostadshus for medlemmar,
hyresgister och lokalhyresgéster). 2019 frikoptes marken for bostadshuset fran staten och dgs nu av
foreningen. Marken for Silvieberg 2 upplats fortfarande med tomtrétt.

Hindelser under rikenskapsaret
Som styrelsen tidigare beslutat genomfoérdes en arlig amortering pa 2 Mkr av foreningens lan. Dérutover
genomfordes dven ytterligare en amortering pa 6 Mkr eftersom likviditeten medgav detta.

Styrelsen beslot under aret att genomfOra en renovering av samtliga bostadsfonster. Efter genomfort
arbete ska fonsterna inte krdva underhéll p& minst 15 ar. Projektet forvéntas padga under 2-3 ar.

Vidare beslot styrelsen att under 2022 genomfora injustering av virmesystemet for bostéiderna sa att en
reduktion av energianviandningen kan uppnés genom en effektivare virmedistribution. Arbetet resulterar
ocksa i att samtliga radiatorer i ldgenheterna nar full funktion.

Under éret har vi haft en del problem med bade vattenskador och inbrott vilket foranlett ett antal
forandringsatgérder och utredningar. Lassystemen pa brandddrrarna in till vinden har forstarkts. Vidare
pagar utredningar om fordndringar avseende renoveringsregler, kamerabevakning mm.

I garagets Ovre plan har efterfragan pa laddstationer till elbilar 6kat vilket foranlett styrelsen att utreda
forutsattningarna for att kunna installera mer strom for kommande behov.

Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) som genomfors vart tredje &r for lokaler har under éret
genomforts med godkant resultat. Det innebér att huset uppfyller de krav som finns for ventilation av
bade lokaler och bostader (godkant 2020).

Eftersom dven 2021 har varit ett besvérligt a&r med anledning av den pagaende pandemin, konstaterar vi
tacksamt att paverkan pa foreningens ekonomi pa grund av detta har varit forsumbar.

Medlemsaktiviteter

Ordinarie foreningsstdimma senarelades till den 27 maj 2021 med hénsyn taget till pandemin. Stimman
genomfordes i garaget med social distansering som pébjudits. Till stimman hade 37 ldgenheter av 156
registrerats.

Den 9 december genomforde foreningen ett vilbesokt informationsméte i Silviebergsrummet med hinsyn

tagit till rddande riktlinjer frdn Folkhélsomyndigheten. Detta var forsta gangen som ett medlemsmote
kunde genomforas i detta rum efter ombyggnationen dér.
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2021 - Intdkter (17,7 Mkr)

M Hyror lokaler
m Arsavgifter
W Hyror Garage/p-platser

Hyror, ovrigt

2021 - Kostnader exkl avskrivningar
(12,5 Mkr)

m Underhall

M Vdrme, El, vatten

m Ovrigt
Lanerantor

m Skotsel & Reparation

Kassaflode fran den l6pande
verksamheten (Mkr)

2021 2020 2019 2018 2017
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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Silvieberg far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2021.
Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor (tusental), kkr.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Foreningen registrerades 1987 och har sitt sdte i Stockholm.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Silvieberg 3, belégen i stadsdelen Marieberg, Stockholms stad.
Fastigheten omfattar 8 609 kvm och ar bebyggd med ett niovanings bostadshus bestdende av 198
bostdder, nio kontorslokaler och lagerlokaler. Bostadsytan uppgar till 17 179 kvm.

Dérutover forvaltar foreningen dven en angransande fastighet, Silvieberg 2, vilken dr upplaten med
tomtrétt av Statens Fastighetsverk. Fastigheten omfattar 6 419 kvm och ar bebyggd med en
garagebyggnad i tre vaningar innehallandes 181 parkeringsplatser samt forrad och kontorslokaler. Pa
fastigheten finns dessutom en utomhusparkering med 131 platser.

Av de 198 bostdderna &ér 156 upplétna med bostadsrétt till medlemmar i féreningen. Av dvriga bostider ar
35 studentlédgenheter, samtliga uthyrda till Stiftelsen Stockholms Studentbostéder, jdmte sex uthyrda
lagenheter och en ldgenhet som disponeras av féreningens medlemmar som gistrum. Lokalerna ar alla
uthyrda till foretag pa marknadsmaéssiga villkor.

Genom avtal forvaltas bagge fastigheterna av Sweax AB. Uppdraget omfattar ekonomisk och teknisk
forvaltning samt fastighetsskotsel.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening”).
Fastigheterna har under aret varit forsdkrade i Brandkontoret.

Efter senaste stimman har styrelsen haft f6ljande sammanséattning:
Lennart Henriz, ordférande, Mats Magnusson, sekreterare, Viveca Everhed, ekonomiansvarig, Stellan
Broman, Lars Dixelius, Géran Norell och Per Skérstrom, ledaméter.

Styrelsen har under 2021 hallit 13 protokollférda sammantraden. Darutdver har hela eller delar av
styrelsen haft 11 forvaltarméten, likasa protokollforda, med Sweax AB samt ett stort antal moten med
olika leverantorer och konsulter.

Visentliga hindelser under aret

I december sl6t foreningen och Stiftelsen Stockholms Studentbostidder ett avtal om att samtliga 35
studentlagenheter, som stiftelsen hyr av foreningen, skall aterlamnas till Brf Silvieberg senast den sista
december 2025. Direkt efter avtalstecknandet pdbdrjades processen av aterlamnandet av de tre forsta
studentldgenheterna. Bedomningen ér att detta aterlimnade kommer ske relativt jaimnt under den avtalade
perioden. Foreningens syfte med uppgdrelsen dr att snarast upplata aterlaimnade lagenheter till
bostadsrétter och forsélja dessa pd marknadsmaéssiga villkor.

Det under 2019 genomforda frikopet av tomten Silvieberg 3 har for 2021 inneburit besparingar om cirka
4 Mkr under aret berdknat som skillnaden mellan faktisk rantekostnad och den aviserade
tomtrittsavgélden.

Som framgar nedan redovisas arets omséttning till 17,7 (16,9) miljoner kronor vilket gav ett kassaflode
fran den I6pande verksamheten om 5,9 (2,3) miljoner kronor. Nér influten medlemsinsats,

upplételseavgift och amortering inrdknas uppgar det totala kassaflodet till 6,4 (-12,8) miljoner kronor.
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Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets slut 236 (233) medlemmar. Under aret har 10 (6) bostadsratter 6verlatits varav
6 (4) pa marknadsmassiga villkor till ett medelpris av 98 596 (83 822) kr per kvm. Styrelsen har medgivit
andrahandsupplatelse av bostadsréttsldgenheter i 4 (4) fall.

Flerarsoversikt 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning (Mkr) 17 746 16 929 15718 15584 15621
Resultat efter finansiella poster

(Mkr) 2 131 -564 625 391 20
Soliditet (%) 48 45 44 96 98
Kassaflode fran den 16pande

verksamheten (Mkr) 5,9 2,3 4.0 5,5 2,6
Amorteringar (Mkr) 8 15 0 0 0
Réntebérande 1an (kkr/kvm) 10 10 11 0 0
Medelrénta 1an (%) 1,5 1,5 1,4 0 0
Arsavgift (kr/kvm) 325 270 270 270 270

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
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Forindring av eget kapital (kkr)

Medlems-
insatser

Belopp vid érets ingéng 115510
Nyupplatelse 843
Disposition av foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utging 116 353

Upplitelse-

avgift
102 069
7 657

109 726

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att
till yttre fond avsitts
1 ny rakning overfores

Fond for yttre
underhall

4 381

770

5151

Balanserat

resultat

-41 826

-1334

-43 160

-43 160 394
2131 449
-41 028 945

771 000
-41 799 945
-41 028 945

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Arets Totalt

resultat
-564 179 569
8500
564 0
2131 2131
2131 190 200
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Resultatrakning
kkr

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa fastighetskostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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Not

(O, IS SN OS]

2021-01-01
-2021-12-31

17 746
17 746

-8792
-248
-447

-3 108

-12 595
5151

-3024
-3 020
2131
2131

2131

6 (14)

2020-01-01
-2020-12-31

16 929
16 929

-10 370
-507
-397

-3125

-14 399

2530

12

-3 106
-3 095
-564

-564

-564
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Balansrﬁkning Not 2021-12-31 2020-12-31
kkr

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 6 380 386 383 486
Inventarier, maskiner och verktyg 7 75 83
Summa materiella anliggningstillgingar 380 461 383 569
Summa anliggningstillgangar 380 461 383 569
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3148 3203
Ovriga fordringar 8 9 9
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 414 354
Summa kortfristiga fordringar 3571 3566
Kassa och bank

Kassa och bank 15 601 9238
Summa kassa och bank 15601 9238
Summa omsiittningstillgangar 19 172 12 804
SUMMA TILLGANGAR 399 633 396 373
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Balansrikning
kkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Forskott frin medlem hyresgist
Periodiserade avgifter och hyror
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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226 078
5151
231 229

-43 160

2131
-41 029
190 200

146 000
146 000

56 000
8
4972
931
115
415
992

63 433

399 633

8 (14)

217 578
4 381
221959

-41 826

-564
-42 390
179 569

188 000
188 000

22 000
5
4732
739
286
434
608
28 804

396 373
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Kassaflodesanalys
kkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering maskiner och inventarier
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalning av medlemsinsats och upplételseavgift
Upptagna lan och amorteringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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Not 2021-01-01
-2021-12-31

2131
3108
-171

5068

55
-60
192
608

5863

(e}

8500
-8 000
500

6 363

9238
15 601
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2020-01-01
-2020-12-31

-564
3125
174

2735

-326
-53
-326
259
2289

-83
-83

-15 000
-15 000
-12 794

22033
9238
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Belopp anges i tusental om inget annat anges.

Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Anliggningstillgangar
Avskrivning sker med linjér avskrivning

Byggnader 0,8%
Maskiner och andra tekniska anlédggningar 5-20%
Inventarier, verktyg och installationer 10%

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Réntebérande 1an (kkr/kvm)
Foreningens lan per kvm total yta

Arsavgift (kr/kvm)
Debiterad arsavgift per kvm uppléten bostadsrittsyta

Not Eventualforpliktelser

Inga
Not Stillda sikerheter
2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckning Silvieberg 3 225000 225 000
Fastighetsinteckning Silvieberg 2 6 800 6 800
231 800 231 800
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Not Visentliga hiandelser efter rikenskapsarets slut
En tidigare uthyrd ldgenhet upplits i februari 2022 med bostadsritt till marknadspris. Ddrmed uppgar
antal bostadsréttslédgenheter till 157.

Foreningen raknar med intékter under 2022 och foljande ar fran ett flertal 1dgenhetsupplételser till foljd av
avtalet med Stiftelsen Stockholms Studentbostider. Detta bedoms i sin tur mojliggéra en vasentligt okad
amorteringstakt 1 jimforelse med tidigare planerade tva miljoner kr per &r. Mot denna bakgrund avtalades
i februari med langivaren Handelsbanken om dndringar i laneportfoljen for att mojliggora detta.

Not 2 Nettoomsiittningens fordelning

2021 2020

Nettoomsittningen
Arsavgifter 4973 4141
Hyror 11912 11975
Ovriga intikter 836 747
Erhallna statliga bidrag 0 66
Forsdkringsersattningar 26 0
17 747 16 929

Not 3 Driftkostnader

2021 2020
Forvaltningskostnader* 1633 1 666
Reparationer 1558 1 004
Planerat underhall 306 3122
Fastighetsforsikring 253 244
Fastighets- skatt och avgift 1091 1 086
El 1272 784
Uppvéarmning 1653 1 620
Vatten 310 289
Sophdmtning 223 184
Kabel-TV/bredband 128 102
Tomtrittsavtal 225 207
Ovriga driftkostnader 140 63
8792 10 371

*Forvaltningskostnader innefattar fastighetsskotsel, teknisk forvaltning och ekonomisk forvaltning.

Not 4 Ovriga externa kostnader

2021 2020

Revisionsarvoden 35 33
Konsulttjanster 127 273
Bankkostnader 8 9
Ovriga verksamhetskostnader 79 193
249 508
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Not 5 Styrelsearvoden

Styrelsearvoden
Sociala kostnader
Styrelsearvoden

Foreningen har inte haft nagra anstillda.

Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarden
Utrangeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvirden mark

Bokfort viarde byggnader
Bokfort varde mark

Not 7 Inventarier, maskiner och verktyg

Ingaende anskaffningsvarden

Inkop

Utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

Ingéende avskrivningar

Utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde
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2021

386
61
447

2021-12-31

435 047
-1 468
433 579

-51 562
1 468
-3100
-53 194

380 385

256 800
376 600
633 400

145 667
234719
380 386

2021-12-31

272
0
-105
167

-189
105
-8
-92

75
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2020

350
47
397

2020-12-31

435 047
0
435 047

-48 437
0
-3124
-51 561

383 486

256 800
376 600
633 400

148 767
234719
383 486

2020-12-31

188
84
0
272

-188
0

-1
-189

83
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Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av 1an. Total lanebild 202 000 000 kr

Réntesats Datum for
Langivare % villkorsindring
Handelsbanken Hypotekslan 10ar 2,06 2029-03-01
Handelsbanken Hypotekslan 8 ar 1,82 2027-03-01
Handelsbanken Hypotekslan 5 ar 1,25 2024-03-01
Handelsbanken Hypotekslan 3 ar 0,92 2022-03-01
Handelsbanken Hypotekslan rorl 0,42 2022-03-04

Kortfristig del (ingér ovan) av
langfristig skuld

2021-12-31

9
9

Lanebelopp
2021-12-31
48 000

60 000

40 000

40 000

14 000

202 000

56 000

13 (14)

2020-12-31

N

Lanebelopp
2020-12-31
50 000

60 000

40 000

40 000

20 000

210 000

22 000

Kortfristig del avser 1an med omsattningsdag inom ett ar (54 Mkr) samt kommande &rets amortering

(2 Mkr).
Not 10 Ovriga skulder

Redovisningskonto for moms
Personalskatt
Lagstadgade sociala avgifter
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326
58
31

415

2020-12-31

345
58
31

434
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