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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foéreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i féreningens hus upplata bostadsldgenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till foreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Féreningens fastighet, Sveaborg 1 i Stockholms
kommun férvarvades 2010-05-27.
Foreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Sibeliusgangen 28.
Fastigheten byggdes 1975 och har vardear
1975.

Den totala byggnadsytan uppgar till 6 025 kvm,
varav 5496 kvm utgor lagenhetsyta och 529
kvm lokalyta. | féreningen finns 2 st garage med
sammanlagt 68 parkeringsplatser till de boende
och externt.

Lagenhetsférdelning
48 st 1 rum och kok
24 st 2 rum och kok
24 st 3rum och kok

Av dessa lagenheter dr 77 upplatna med
bostadsratt och 19 med hyresratt.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Forsdkring till fullvarde for fastigheten har
foreningen tecknat hos Vardia. | avtalet ingar
styrelseforsakring samt bostadstillagg for
samtliga lagenheter

Tekniska beskrivning av fastigheten, vilken togs
fram i samband med képet, anvands som
underlag for de underhallsatgarder som utforts
och planeras.
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Forvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med Borg & Merio. Foér den ekonomiska
forvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Forvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2008-03-04 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades 2010-04-07.
Foreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2017-07-19. Styrelsen har sitt
sate i Stockholm.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsféretag forening.

Foreningen dr idag medlem i Bostadsréatterna.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 93. Nytillkomna medlemmar
under aret dr 7. Antalet medlemmar som avgatt
under aret ar 6. Medlemsantalet i foreningen
vid arets slut ar 94. Under aret har 5
Overlatelser skett och O upplatelser fran
hyresratt till bostadsratt.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren en
Overlatelseavgift pafn 1 163 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
465 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féoreningsstamma,
2018-05-20 och darmed paféljande styrelse-
konstituering haft féljande sammansattning:

Morgan Tjarnstrom ledamot/ordf.
Laila Anani ledamot
Merja Merenje ledamot
Johan Torstensson ledamot
Farzan Lotfin ledamot
Christer Sj6lund suppleant
Maud Omder suppleant
Nora Bokouche suppleant

Till revisor har Joakim Mattsson, BoRevision i
Sverige AB valts.
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Valberedningen bestar av Maryam Moaveni.

Antalet styrelsesammantrdiden som protokoll-
forts under aret har uppgatt till 14 st. Dessa
ingar i arbete med den kontinuerliga forvaltning
av foreningens fastighet som styrelsen under
aret arbetar med. Féreningens firma har
tecknats av tva ledamoéter i forening.

Handelser under riakenskapsaret

e  Gruppavtal med Comhem har tecknats.
Bredband 100/10, telefoni och TV-
paket silver

e Paborjat byte av lassystem i allmanna
utrymmen

e Renovering av lokal pa Sibeliusgangen
26C har genomforts

e Forstaetappen av reparationerna efter
OVK har genomforts

e Under december manad I6pte avtalet
med Securitas ut. Ett nytt avtal for 1ar
har tecknats med vaktbolaget Addici

Foéreningens resultat for ar 2018 ar en forlust.
Anledningen till underskottet beror pa 6kade
avskrivningar da féreningen har valt att andra
regelverket fran K2 till K3 under aret.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
varmekostnaden och den har under ar 2018
minsksat. Rantekostnaden har under ar 2018
minskat vilket beror pa den lagre rantenivan
som belastat féreningen.

| resultatet ingar avskrivningar vilket dr en
bokféringsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.
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Tittar man pa foreningens likviditetsfléde som
daremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av 1an och upplatelser
har féreningen ett negativt kassaflode. |
kassaflodesanalysen aterfinns mer information
om arets likviditetsflode.

Arsavgifterna har varit oférandrade sedan 2013
och i samband med budgetarbetet infér 2019
beslutade styrelsen att ligga kvar pa samma
avgiftsniva.

Underhdll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd Kkr
Ventilationsreparationer i samband med 343
OVK

Renovering av tom butikslokal pa 232
Sibeliusgangen 26C

Reparation av skarmtak 74
Vaxat golven i korridorerna 38
Garagestadning 34

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet beraknas till 27 800 Kkr, se nedan. Till
det planerade underhéllet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,15 % av
taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for
yttre underhéll redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.

Planerade dtgdrder :giitnad/
Stambyte 2019-2020 14000
Gardsbjalklag 2022-2025 13000
Ventilationsrenovering 2019 600
Varme-radiatorventiler 2019 200
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Forandring Eget kapital

Mestser avgitier | Yerefond PRI esitat
Belopp vid arets ingang 33058030 11436084 259054 -6375375 186703 38564496
Resultatdisp enl stamma:
Avséttning till yttre fond 62433 -62433
Balanseras i ny rakning 186 703 -186 703
Arets resultat -2696973  -2696973
Belopp vid arets utgang 33058030 11436084 321487 -6251105 -2696973 35867523
Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014

Nettoomsattning, Kkr 3896 4202 4039 4158 4157
Resultat efter finansiella poster, Kkr -2697 187 -1612 -2773 -359
Soliditet, % 67.4 68,9 57,9 56,9 58,0
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 446 446 446 446 446
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 3781 3789 5690 5507 5573
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 7535 7551 7547 7551 7551
Genomsnittlig skuldranta, % * 0.98 1,26 1,20 1,67 2,78
Fastighetens belaningsgrad, % ** 33.9 32,8 47,6 443 43,9

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -6251105

Arets resultat -2 696973
-8948078

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 62433

| ny rdkning 6verfores -9010511
-8948078

Betraffande foreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.

5/13 Brf Sibeliusgangen 28 Org.nr 769618-4733



RESULTATRAKNING 2018-01-01 2017-01-01

Not 2018-12-31 2017-12-31
Rorelsens intakter
Arsavgifter och hyresintakter 2 3896552 4202339
Ovriga rorelseintikter 0 2011
Summa rorelsens intakter 3896552 4204 350
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 3 -4174011 -2845 147
Ovriga externa kostnader 4 -286 912 -346 436
Personalkostnader 5 -179 387 -127 167
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1797 048 -445 542
Summa rorelsens kostnader -6437 358 -3764292
Rorelseresultat -2540806 440058
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 5776 6304
Rantekostnader -161 943 -259 659
Summa finansiella poster -156 167 -253 355
Resultat efter finansiella poster -2696 973 186703
Arets resultat -2696973 186703
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

o\

2018-12-31

48 878 402
8783

48 887 185

48 887 185

6 309
424
61588
218428

2017-12-31

50649873
34 360

286749

4065 184

4351933

53239118

50684 233

50684233

46 042
324
37596
192023

275985

5002177

5278162

55962 395
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa ansamlad férlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2018-12-31

44494114
321487

2017-12-31

44494114
259 054

44815 601

-6 251105
-2696 973

44753 168

-6 375375
186703

-8 948 078

-6 188 672

35867523

16 589 000

38564496

16 589 000

16 589 000

196 345
0
586 250

16 589 000

184 475
23008
601416

782595

53239118

808 899

55962395
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Inbetalda upplatelseavgifter

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2018-01-01
2018-12-31

-2 540806
1797048
5776
-161943

-899 925

39733
-50 397
11870
-38274

2017-01-01
2017-12-31

440058
445 542
6304
-259 659

-936 993

(@]

632245

-17 925
-78749
123081
103 974

0

-936 993
5002177

762626

823053
3336947
-7 700 000

4065 184

-3 540 000

-2777 374
7779551

5002177
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har for férsta gangen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Overgangen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3s kapitel 35. Brf Sibeliusgangen 28 ar ett mindre féretag
och har utnyttjat mindre foéretags méjlighet att inte rdkna om jamférelsetalen fér 2017 enligt K3s principer.
Presenterade jamforelsetal Gverensstammer i stillet med de uppgifter som presenterades i foregdende ars
arsredovisning.

Vdrderingsprinciper m.m.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Avskrivningarna pa materiella anldggningstillgangar

kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde skrivs av linjart dver dess bedémda nyttjandeperiod.

Tidigare har byggnaden skrivits av pa 100 ar, 1 %.
Vid 6vergangen till K3 har tillgdngarna delats upp pa olika komponenter dar respektive komponent skrivs av

separat 6ver dess nyttjandeperiod. Féljande komponenter och avskrivningar tillampas:
Kvarvarande

Komponent: avskrivningstid
Stomme

Stommkomp

Gardsbjalklag

Garage

Varme

Sanitet

El

Fonster

Fasad

Ventilation

Hiss

Styr o 6vervak

Yttertak 37
Restpost 7

O
N NN NNNNNNO

=
NN

Avskrivningstid %
Installationer 20

Fastighetsldn

Klassificering av féreningens fastighetslan gor ett avsteg fran SRF U 8. Féreningen har [an med villkorsandring
under 2019. Styrelsen bedémer att lanen ar av langsiktig karaktar och redovisas darfér som langfristiga per 2018-
12-31.

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

En forening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2016 och dessa kommer att gélla fram till
ar 2019. Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett
fast belopp per lagenhet 1 337 kr eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden
utgor foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 0,3 % av taxeringsvardet. For lokaler betalar
foreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.
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NOTER

Fond for yttre underhadll
Enligt bokféringsndmndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker enligt féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet
eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pad samma sitt.

Noter till resultatrakningen

Not 2

Not 3

Not 4

Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter, bostader

Hyresintakter, bostader
Hyresintakter, lokaler

Hyresintakter, p-plats
Bredbandsintakter

Overlatelse och pantsattningsavgifter
Ovriga intakter

Summa arsavgifter och hyresintakter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel/ Teknisk férvaltning
Stad

Reparation pch underhall
Planerat underhall
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning

Bredband / Kabel TV
Forsakringspremier
Fastighetsskatt/avgift
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode

Styrelse och medlemskostnader
IT-kostnader

Konslutarvoden

Advokat & rattegangskostnader
Inkassokostnader for indrivning
Telefon

Ovriga forsaljningskostnader
Ovriga administrationskostnader

Summa évriga externa kostnader
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2018 2017
1954536 1949849
987047 1022192
665494 853370
231418 309 452
9945 10305
10205 15348
37907 41823
3896552 4202339
2018 2017
110639 112080
411008 268 802
588 246 346574
617 499 252588
389427 257584
766535 835356
240294 228 845
203439 172171
316554 82 604
87708 80761
155 820 155 820
286842 51962
4174011 2845147
2018 2017
142 850 139 866
26867 22284
11483 1894
9640 463
8332 4884
62708 69559
7856 6283
7554 35032

0 51000

9622 15171
286912 346 436
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NOTER

Not5 Personalkostnader 2018 2017
Styrelsearvode 136 500 96 000
Sociala kostnader 42887 31167
Summa personalkostnader 179 387 127 167

Noter till balansrdakningen

Noté Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 53841607 53841607
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 53841607 53841607
Ingdende avskrivningar -3191734 -2771769
Arets avskrivningar -1771471 -419 965
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 963 205 -3191734
Utgaende redovisat varde 48878 402 50649873
Redovisat varde byggnader 37033248 38804719
Redovisat varde mark 11845154 11845154
Summa redovisat virde 48 878 402 50649873

Taxeringsvdrde

Taxeringsvardet for foreningens fastigheter: 41622000 41622000
varav byggnader: 31552000 31552000
Not7 Inventarier, verktyg och installationer 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 127 885 127 885
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 127 885 127 885
Ingdende avskrivningar -93525 -67 948
Arets avskrivningar -25577 -25577
Utgaende ackumulerade avskrivningar -119102 -93525
Utgédende redovisat viarde 8783 34360
Not8 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2018-12-31 2017-12-31
Forsakringspremier 35899 33240
Kabel-TV 6706 6507
Bredband 87521 9765
Bevakningssystem 1720 1718
Ovriga férutbetalda kostnader 86582 140793
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 218428 192023
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NOTER

Not9 Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
SEB 16 589 000 16 589 000
Summa langfristiga skulder 16 589 000 16 589000
Kreditgivare Villkorsdndring  Ranta % Amortering Skuld per
2019 2018-12-31
SEB 2019-06-28 1,13 7612000
SEB 2019-06-28 1,13 7552000
SEB 2019-03-28 1,35 1425000
Summa langfristiga skulder 16 589 000
Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2018-12-31 2017-12-31
Fjarrvarme 94 601 142058
El 48757 22867
Upplupen ranta 5990 3911
Forutbetalda arsavgifter 339973 382731
Ovriga upplupna kostnader 96 929 49 849
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 586 250 601416

Ovriga noter
Not 11 Stillda sikerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 30500000 30500 000
Summa stéllda sikerheter 30500000 30500000

Stockholm

Morgan Tjarnstrém Johan Torstensson
Merja Merenje Laila Anani

Min revisionsberattelse har lamnats den 2019.

Joakim Mattsson
Revisor BoRevision Sverige AB
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Farzan Lotfin
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