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Förvaltningsberättelse 

Föreningens verksamhet 

Föreningen har till ändamål att främja 
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att 
i föreningens hus upplåta bostadslägenheter 
under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 
Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i 
anslutning till föreningens hus, om marken ska 
användas som komplement till bostadslägenhet 
eller lokal. 

Föreningens fastighet, Sveaborg 1 i Stockholms 
kommun förvärvades 2010-05-27. 
Föreningens fastighet består av ett 
flerbostadshus på adress Sibeliusgången 28. 
Fastigheten byggdes 1975 och har värdeår 
1975. 

Den totala byggnadsytan uppgår till 6 025 kvm, 
varav 5 496 kvm utgör lägenhetsyta och 529 
kvm lokalyta. I föreningen finns 2 st garage med 
sammanlagt 68 parkeringsplatser till de boende 
och externt. 

Lägenhetsfördelning 
48 st 1 rum och kök 
24 st 2 rum och kök 
24 st 3 rum och kök 

Av dessa lägenheter är 77 upplåtna med 
bostadsrätt och 19 med hyresrätt. 

Föreningen är frivilligt momsregistrerad 
avseende verksamhetslokaler. 

Försäkring till fullvärde för fastigheten har 
föreningen tecknat hos Vardia. I avtalet ingår 
styrelseförsäkring samt bostadstillägg för 
samtliga lägenheter 

Tekniska beskrivning av fastigheten, vilken togs 
fram i samband med köpet, används som 
underlag för de underhållsåtgärder som utförts 
och planeras. 
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Förvaltningsavtal avseende teknisk förvaltning 
och fastighetsskötsel har föreningen tecknat 
med Borg & Merio. För den ekonomiska 
förvaltningen har föreningen avtal tecknat med 
Agenta Förvaltning AB. 

Bostadsrättsföreningen registrerades 
2008-03-04 hos Bolagsverket och föreningens 
ekonomiska plan registrerades 2010-04-07. 
Föreningens nuvarande gällande stadgar 
registrerades 2017-07-19. Styrelsen har sitt 
säte i Stockholm. 

Föreningens skattemässiga status är att betrakta 
som ett äkta privatbostadsföretag förening. 

Föreningen är idag medlem i Bostadsrätterna. 

Medlemsinformation 

Antalet medlemmar i föreningen uppgick vid 
årets början till 89. Nytillkomna medlemmar 
under året är 9. Antalet medlemmar som avgått 
under året är 5. Medlemsantalet i föreningen 
vid årets slut är 93. Under året har 3 
överlåtelser skett och 2 upplåtelser från 
hyresrätt til I bostadsrätt. 

Vid lägenhetsöverlåtelser debiteras köparen en 
överlåtelseavgift på f n 1138 kr. 
Pantsättningsavgift debiteras köparen med f n 
455 kr. 

Styrelsen har sedan ordinarie föreningsstämma, 
2017-05-21 och därmed påföljande styrelse­
konstituering haft följande sammansättning: 

Frida Lind blom 
t.o.m. 20 augusti 
Morgan Tjärnström 
fr.om. 20 augusti 
LailaAnani 
Merja Merenje 
Alexsander Kugel 
Christer Sjölund 
Andre Ashot Pogosian 
Nora Bokouche 

ledamot/ordf. 

ledamot/ordf. 

ledamot 
ledamot 
ledamot 
suppleant 
suppleant 

supple~ 
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Till revisor har Joakim Mattsson, BoRevision i 
Sverige AB valts. 

Valberedningen är vakant. 

Antalet styrelsesammanträden som protokoll­
förts under året har uppgått till 19 st. Dessa 
ingår i arbete med den kontinuerliga förvaltning 
av föreningens fastighet som styrelsen under 
året arbetar med. Föreningens firma har 
tecknats av två ledamöter i förening. 

Händelser under räkenskapsåret 

• Tre lägenheter har överlåtits och två 
upplåtits under året, varav den ena 
skrevs avtalet under 2016 med tillträde 
ägde rum under 2017. 

• Hanterat skadegörelse i form av bl.a. 
klotter där saneringskostnaden uppgått 
till 26 Kkr. 

• Ventilationsrenovering i samband med 
OVK har påbörjats. 

• Underhåll och reparationer av 
undercentralen har genomförts. 

• Gemensam städdag den 2 april samt 
container den 30 september. 

• Avtal med Securitas tecknades i mitten 
av december för ett år. Nattliga ronder 
med vakter och hund genomförs. 

• Föreningens nya stadgar antogs hos 
bolagsverken den 19 juli. 

• Med intäkter från nyupplåtelse av 
lägenheter har styrelsen amorterat på 
föreningens lån med 7,7 Mkr 

Föreningens resultat för år 2017 är +187 Kkr, 
vilket kan jämföras med resultatet för år 2016 
som var -1612 Kkr. Förändringen beror främst 
på minskat underhåll. 

Föreningens enskilt största kostnadspost är 
värmekostnaden och den har under år 2017 
ökat med 30 Kkr jämfört med året innan. 
Däremot har föreningens räntekostnader 
minskat med 23 Kkr med anledning av 
genomförda amoteringar som har minskat den 
totala låneskulden för föreningen. 
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I resultatet för år 2017 ingår avskrivningar med 
445 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet 
632 Kkr. Detta innebär att föreningen gör ett 
likviditetsmässigt överskott från den löpande 
verksamheten under året. Avskrivningar är en 
bokföringsmässig värdeminskning av 
föreningens fastighet och den posten påverkar 
inte föreningens likviditet. 

Tittar man på föreningens totala likviditetsflöde 
som även innefattar investeringar samt lån och 
upplåtelser har föreningen ett negativt 
kassaflöde med 2,8 Mkr. Anledningen till detta 
är att föreningen under året har amorterat 7,7 
Mkr delvis av pengar som har kommit in för 
upplåtelse av två lägenheter som har inbringat 
4,2 Mkr. 

Årsavgifterna har varit oförändrade sedan 2013 
och i samband med budgetarbetet inför 2018 
beslutade styrelsen att ligga kvar på samma 
avgiftsnivå. 

Underhåll av fastigheten som genomförts under 
verksamhetsåret och där hela kostnaden 
belastat resultatet för verksamhetsåret: 

Genomförd åtgärd Kkr 

Stamrensning 47 

Ventilationsrenovering 113 

Undercentral 93 

Planerat underhål/sbehov av föreningens 
fastighet beräknas till 13 600 Kkr, se nedan. Till 
det planerade underhållet samlas medel via 
årlig avsättning till föreningens yttre 
underhållsfond med minst 0,15 % av 
taxeringsvärdet på fastigheten. Fonden för 
yttre underhåll redovisas under bundet eget 
kapital i balansräkningen. 

I • .. • Kostnad/ 
P anerade atgarder Ar Kkr. 

Gårdsbjälklag 

Ventilationsrenovering 

2020 

2017-2018 
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Förändring Eget kapital 

!~betalda Upplåt~lse- Yttre fond Balanserat Årets Totalt 
insatser avgifter resultat resultat 

Belopp vid årets ingång 32234977 8099137 196621 -4 700716 -1612 226 34217793 

Resultatdisp enl stämma: 

Avsättning ti l l yttre fond 62433 -62 433 

Balanseras i ny räkning -1612 226 1612 226 

Upplåtelser 823053 3 336947 4160000 

Årets resultat 186 703 186 703 

Belopp vid årets utgång 33058030 11436084 259054 -6 375 375 186 703 38564496 

Flerårsöversikt 

2017 2016 2015 2014 2013 

Nettoomsättning, Kkr 4202 4039 4158 4157 4095 

Resultat efter finansiella poster, Kkr 187 -1612 -2 773 -359 -70 

Sol iditet,% 68,9 57,9 56,9 58,0 58,2 

Årsavgift per kvm bostadsrättsyta, kr 446 446 446 446 446 

Lån per kvm bostadsrättsyta, kr 3789 5690 5 507 5 573 5 571 

Insats per kvm bostadsrättsyta, kr 7 551 7547 7 551 7 551 7 551 

Genomsnittlig skuldränta,%• 1,26 1,20 1,67 2,78 3,17 

Fastighetens belåningsgrad, % •• 32,8 47,6 44,3 43,9 43,5 

• Genomsnittlig skuld ränta definieras som bokförd kostnad för låneräntor i förhållande till genomsnittliga fastighetslån. 

•• Fastighetens belåningsgrad definieras som fastighetslån i förhål lande till fastighetens bokförda värde. 

Resultatdisposition 

Förslag till behandling av föreningens resultat: 

Balanserat resultat 

Årets resultat 

Styrelsen föreslår att: 

Till yttre fond avsätts 

I ny räkning överföres 

- 6 375 375 

186 703 

-6188 672 

62433 

-6 251105 

-6188 672 

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande resultat- och balans­

räkning, kassaflödesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor där ej annat angesh 
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RESULTATRÄKNING 2017-01-01 2016-01-01 

Not 2017-12-31 2016-12-31 

Rörelsens intäkter 

Årsavgifter och hyresintäkter 2 4202 339 4038 977 

Övriga rörelseintäkter 2011 0 

Summa rörelsens intäkter 4204350 4038977 

Rörelsens kostnader 

Driftkostnader 3 -2 845147 -4483 743 

Övriga externa kostnader 4 -346 436 -321696 

Personalkostnader 5 -127167 -124441 
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -445 542 -445 542 

Summa rörelsens kostnader -3764292 -5 375422 

Rörelseresultat 440058 -1336445 

Resultat från finansiella poster 

Ränteintäkter 6304 8810 
Räntekostnader -259 659 -284 591 

Summa finansiella poster -253 355 -275 781 

Resultat efter finansiella poster 186 703 -1612 226 

Årets resultat 186 703 -1612 226 

.---8-
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BALANSRÄKNING 2017-12-31 2016-12-31 

Not 

TILLGÅNGAR 

Anläggningstillgångar 

Materiella anläggningstillgångar 

Byggnader och mark 6 50649 873 51069838 

Inventarier, verktyg och installationer 7 34360 59937 

Summa materiella anläggningstillgångar 50684233 51129775 

Summa anläggningstillgångar 50684233 51129775 

Omsättningstillgångar 

Kortfristiga fordringar 

Kundfordringar 46042 28117 

Aktuell skattefordran 324 9570 

Övriga fordringar 37 596 26535 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 192 023 115 089 

Summa kortfristiga fordringar 275 985 179311 

Kassa och bank 5002177 7779 551 

Summa omsättningstillgångar 5 278162 7 958 862 

SUMMA TILLGÅNGAR 55 962 395 59088~~ 
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BALANSRÄKNING 2017-12-31 2016-12-31 

Not 

EGET KAPITAL OCH SKULDER 

Eget kapital 

Bundet eget kapital 

Medlemsinsatser 44494114 40334114 
Yttre fond 259054 196 621 

Summa bundet eget kapital 44 753168 40530735 

Ansamlad förlust 

Balanserad vinst el ler förlust -6 375 375 -4 700716 

Årets resultat 186 703 -1612 226 

Summa ansamlad förlust -6188 672 -6 312 942 

Summa eget kapital 38564496 34217793 

Långfristiga skulder 9 
Skulder till kreditinstitut 16 589000 24289000 

Summa långfristiga skulder 16589000 24289000 

Kortfristiga skulder 

Leverantörsskulder 184475 61394 
Övriga skulder 23008 14 799 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 10 601416 505 651 

Summa kortfristiga skulder 808899 581844 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55 962 395 59088637 

~ 
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KASSAFLÖDESANAL YS 2017-01-01 2016-01-01 

2017-12-31 2016-12-31 

Den löpande verksamheten 

Rörelseresultat 440058 -1336 445 

Avskrivningar 445 542 445 542 

Erhållen ränta mm 6304 8810 

Erlagd ränta -259 659 -284591 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 

före förändringar av rörelsekapital 632 245 -1166 684 

Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital 

Minskning(+)/ökning(-) av kundfordringar -17 925 13627 

Minskning(+)/ökning(-) av fordringar -78 749 16634 

Minskning(-)/ökning(+) av leverantörsskulder 123081 -434 937 

Minskning(-)/ökning(+) av kortfristiga skulder 103 974 -36 829 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 762 626 -1608189 

Finansieringsverksamheten 

Inbetalda insatser 823053 971174 

Inbetalda upplåtelseavgifter 3 336 947 3418 826 

Upptagna långfristiga lån 0 1500000 

Amortering långfristiga lån -7700000 0 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -3540000 5890000 

Förändring av likvida medel -2777 374 4281811 
Likvida medel vid årets början 7779 551 3 497 740 

Likvida medel vid årets slut 5 002177 7779 551 

~ 
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NOTER 

Not 1 Redovisningsprinciper 

Redovisningsprinciper 
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisnings lagen och Bokföringsnämndens allmänna råd 
(BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag. Principerna är oförändrade jämfört med föregående år. 

Värderingsprinciper m.m. 

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan. 

Materiella anläggningstillgångar 

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerad värdeminskning 
och eventuella nedskrivningar. Tillgångarna skrivs av linjärt över tillgångarnas nyttjandeperiod. Följande 
avskrivningar tillämpas: 

Byggnad 

Installationer 

Fastighetslån 

1% 

20% 

Klassificering av föreningens fastighetslån gör ett avsteg från SRF U 8. Föreningen har lån med villkorsändring 
under 2018. Styrelsen bedömer att lånen är av långsiktig karaktär och redovisas därför som långfristiga per 2017· 
12-31 förutom den del som planeras att amortera under 2018. 

Fastighetsskatt I Fastighetsavgift 

En förening med hyreshus fick nya värden vid fastighetstaxeringen år 2016 och dessa kommer att gälla fram till 
år 2019. Föreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift för bostadsdelen som antingen är ett 
fast belopp per lägenhet 1315 kr eller 0,3 % av taxeringsvärdet för bostadsdelen. Det lägsta av dessa värden 
utgör föreningens fastighetsavgift som för räkenskapsåret är 0,3 % av taxeringsvärdet. För lokaler betalar 
föreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvärdet på lokaldelen. 

Fond för yttre underhåll 

Enligt bokföringsnämndens allmänna råd, ska reservering för framtida underhåll redovisas under bundet eget 
kapital. Avsättning till fonden sker enligt föreningens stadgar, genom en årlig omföring mellan fritt och bundet 
eget kapital. Ianspråktagande av fonden för planerat underhåll sker på samma sätt. 

Noter till resultaträkningen 

Not 2 Årsavgifter och hyresintäkter 

Årsavgifter, bostäder 

Hyresintäkter, bostäder 

Hyresintäkter, lokaler 

Hyresintäkter, p-plats 

Bredbandsintäkter 

Överlåtelse och pantsättningsavgifter 

Övriga intäkter 

Summa årsavgifter och hyresintäkter 
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2017 2016 

1949849 1860 335 

1022192 1151722 

853370 799 207 

309452 155 894 

10305 11858 

15 348 14192 

41823 45 769 

4202 339 4038 977 

~ 
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NOTER 

Not3 Driftkostnader 2017 2016 

Fastighetsskötsel/ Teknisk förvaltning 112080 105 850 
Städ 268802 303442 
Reparation pch underhåll 346574 395 605 
Planerat underhåll 252 588 1826 990 
Fastighetsel 257 584 259 241 
Fjärrvärme 835 356 805 534 
Vatten 228845 217 602 
Sophämtning 172171 191224 
Bredband/ Kabel TV 82604 82172 
F ö rsä kri ngsprem i er 80761 70753 
Fastighetsskatt/avgift 155 820 155 820 
Övriga driftkostnader 51962 69 510 

Summa driftkostnader 2845147 4483 743 

Not4 Övriga externa kostnader 2017 2016 

Ekonomisk förvaltning 139866 138674 
Revisionsarvode 22284 21789 
Styrelse och medlemskostnader 1894 12730 
IT-kostnader 463 0 
Konslutarvoden 4884 24357 
Advokat & rättegångskostnader 69 559 0 
Inkassokostnader för indrivning 6283 8345 
Telefon 35032 31271 
Övriga försäljningskostnader 51000 57 990 
Övriga administrationskostnader 15171 26540 

Summa övriga externa kostnader 346436 321696 

Nots Personalkostnader 2017 2016 

Styrelsearvode 96000 96000 
Sociala kostnader 31167 28441 
Summa personalkostnader 127167 124441 

~ 
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NOTER 

Noter till balansräkningen 

Not6 Byggnader och mark 

Ingående anskaffn ingsvärde 

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 

Ingående avskrivningar 

Årets avskrivningar 

Utgående ackumulerade avskrivningar 

Utgående redovisat värde 

Redovisat värde byggnader 

Redovisat värde mark 

Summa redovisat värde 

Taxeringsvärde 
Taxeringsvärdet för föreningens fastigheter: 

varav byggnader: 

Not7 Inventarier, verktyg och installationer 

Ingående anskaffningsvärde 

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 

Ingående avskrivningar 

Årets avskrivningar 

Utgående ackumulerade avskrivningar 

Utgående redovisat värde 

Not8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 

Försäkringspremier 

Kabel-TV 

Bredband 

Bevakningssystem 

Övriga förutbetalda kostnader 

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 

Not 9 Långfristiga skulder 

SEB 

Summa långfristiga skulder 

Kreditgivare Villkorsändring Ränta% 

SEB 2018-06-28 0,81 
SEB 2018-06-28 0,81 
SEB 2018-06-28 1,01 
Summa långfristiga skulder 
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2017-12-31 

53841607 

53841607 

-2 771 769 
-419 965 

-3191 734 

50649873 

38 804 719 
11845154 

50649873 

41622000 
31552000 

2017-12-31 

127 885 

127 885 

-67 948 
-25 577 

-93 525 

34360 

2017-12-31 

33240 
6507 
9765 
1718 

140793 

192023 

2017-12-31 

16 589 000 

16589000 

Amortering 
2018 

2016-12-31 

53841607 

53841607 

-2 351804 
-419 965 

-2 771769 

51069838 

39224684 
11845 154 

51069838 

41622000 
31552000 

2016-12-31 

127 885 

127 885 

-42 371 
-25 577 

-67 948 

59937 

2016-12-31 

30328 
6392 
9754 
1718 

66897 

115089 

2016-12-31 

24289000 

24289000 

Skuld per 
2017-12-31 

7 612000 
7 552000 
1425000 

1658~ 
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NOTER 

Not10 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2017-12-31 2016-12-31 

Fjärrvärme 142058 104645 

El 22867 33171 
Upplupen ränta 3911 7776 
Förutbetalda årsavgifter 382 731 287787 
Övriga upplupna kostnader 49849 72272 

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 601416 505 651 

Övriga noter 

Not11 Ställda säkerheter 2017-12-31 2016-12-31 

Fastighetsinteckningar 30500000 30500000 

Summa ställda säkerheter 30500000 30500000 

Stockholm 2018-05-1 

Morgan Tjärnström 

M-w~ 
LailaAnani 
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