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Féreningen férvaltas av Férvaltning i Ostersund AB, org.nr 559068-1309.
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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Foreningen har till Andamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadsligenheter
under nyttjanderitt och utan tidshegrinsning,
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadsligenhet
eller lokal.

Foreningens 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 virdear
1975.

Den totala byggnadsytan uppgar till 6 025 kvm,
varav 5 496 kvm utgdr ldgenhetsyta och 529
kvm lokalyta. | féreningen finns 2 st garage
med sammanlagt 68 parkeringsplatser till de
boende och externt.

Lagenhetsfordelning
48 st 1 rum och kok
24 st 2 rum och kok
24 st 3 rum och kék

Av dessa ldgenheter dr 77 upplatna med
bostadsratt och 19 med hyresritt, 2 ar
ldgenheter atertagna och anvinds for tillfallet
som evakueringslagenheter.

Féreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Férsdkring till fullvirde for fastigheten har
foreningen tecknat hos Trygg-Hansa. | avtalet
ingar styrelseférsikring samt bostadstilligg fér
samtliga ligenheter

Tekniska beskrivning av fastigheten, vilken togs
fram i samband med kdpet, anvinds som
underlag fér de underhallsitgirder som utférts
och planeras.

Forvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
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med Borg & Merio. Fér den ekonomiska
férvaltningen_har foreningen avtal tecknat med
Férvaltning i Ostersund AB.

Bostadstrittsforeningen registrerades
2008-03-04 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2010-04-07.
Féreningens nuvarande gillande stadgar
registrerades 2017-07-19. Styrelsen har sitt
sate i Stockholm.

Foreningens skattemdissiga status ir att betrakta
som ett dkta privatbostadsféretag férening.

Féreningen ar idag medlem i Bostadsritterna.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 94. Nytillkomna medlemmar
under aret ar 4. Antalet medlemmar som avgatt
under aret ar 6. Medlemsantalet i féreningen
vid drets slut dr 92. Under aret har 6
overlatelser skett och O upplatelser fran
hyresratt till bostadsritt.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
overlatelseavgift pad fn 1 183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
473 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma,
2019-05-26 och darmed paféljande styrelse-
konstituering haft féljande sammansittning:

Johan Torstensson ledamot/ordf
Morgan Tjirnstrom ledamot

Laila Anani ledamot
Merja Merenje ledamot
Farzan Lotfin ledamot
Maud Omder suppleant
Andre Pogosian suppleant

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

Valberedningen bestar av Rasmus Strandberg

och Stina Mathiesen varav den férstnimnde 3r
sammankallande.
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Antalet styrelsesammantréden som protokoll-
forts under aret har uppgatt till 18 st. Dessa
ingdr i arbete med den kontinuerliga férvaltning
av féreningens fastighet som styrelsen under
aret arbetar med. Féreningens firma har
tecknats av tva ledaméter i férening.

Handelser under rikenskapsaret

Under jul och Nyar 2018 s3 intrdffade nagra
vattenskador som resulterade i 12 trasiga
badrum.

Vi har darfér pa ordinarie stimma beslutat att
utféra ett stambyte, da kostnaden fér att
reparera dessa badrum 2 gnger ansags
ofdrsvarbart. Vi har finansierat starten av
stambytet genom att 1ana 10 MSEK. Vi har
jobbat kontinuerligt med detta under aret och
paborjat en upphandling som dnnu inte &r
slutférd vid arsskiftet. Konsulter har varit
behjilpliga. Vi har dven ansékt om bygglov som
har blivit beviljat.

Bygget av ett demo-badrum har pabdrjats for
att underlatta fér medlemmarna nar de ska
vilja tillval till sina badrum.

Ny fastighetsférsakring med Trygg Hansa har
tecknats samt en tillaggsforsakring for
bostadsrattstilligget med sjalvriskeliminering
for vissa skadeorsaker. Premien och sjélvrisken
har 6kat. Nar Stambytet ar klart s kommer
omforhandling av forsakringen att ske for att
minska premier och sjalvrisker.

Arbete med byte av lassystem i allminna
utrymmen 3r pabérjat.

Skyddsrummet besiktades, och vi hiller pa att
atgirda anmirkningarna

Férradsinventering har blivit utférd, nagra
restpunkter finns kvar.

Besiktning av samtliga ligenheter bestillt av
Anticimex, Detta kommer genomfdras under
2020

Avgift fér andrahandsuthyrning kommer att
pafdras fran och med arsskiftet,

Veteranpoolen har anlitats for tridgardsskétsel.

4/14

Féreningens resultat for ar 2019 ar en forlust.
Anledningen till underskottet beror pa att
foreningen har haft stérre underhall och
reparationskostnader pga. av ett flertal
vattenskador.

Féreningens enskilt storsta kostnadspost ar
varmekostnaden och den har under ar 2019
minskat. Rantekostnaden har under ar 2019
okat vilket beror pd att foreningen har upptagit
tva nya lan.

| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokf&ringsmassig virdeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsfléde som
daremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av 1an och upplatelser
har féreningen ett positivt kassafléde. |
kassaflédesanalysen aterfinns mer information
om arets likviditetsflode.

Arsavgifterna har varit oférindrade sedan 2013
och i samband med finansieringen av stambytet
under 2020 bheslutade styrelsen att hdja
avgiften med 2% arligen. Stambytet kommer
att lanefinansieras.

Underhdll av fastigheten som genomforts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet fér verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd
Styrsystem for varme & ventilation
Flaktar till lokaler

Reparation av skidrmtak

Planerat underhdllsbehov

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,15 % av
taxeringsvirdet pa fastigheten. Fonden fér
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrdkningen. Se tabell nedan.

Hdndelser efter rikenskapsdret

En likviditetsanalys dver fem ar har fardigstallts
(2020-03) och den pavisar att en hdjning pa 2%
per ar behovs for att ekonomin skall vara i
balans, innan vi vet utfallet av gjorda
forbattringar.
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Planerad dtgdrd Ar

i\:laé;r;igffv dorrar & fonster i 2020
Flaktar till lokalen 2020
Varme-radiatorventiler 2020
Stambyte 2020-2022
Gardsbjilklag 2022-2025
Garage 2022-2025

Forandring Eget kapital

In'betalda Upplétglse- Yitre fond Balanserat
insatser avgifter resultat
Belopp vid rets ingang 33058030 11436084 321487 -6251105 -2696973 35867523
Resultatdisp enl stimma:
Avsittning till yttre fond 62 433 -62 433
Balanseras i ny rikning -2696973 2696973
Upplatelser
Arets resultat -3163338 -3163338
Belopp vid arets utging 33058030 11436084 383920 -9010511 -3163338 32704185
Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, Kkr 3914 3896 4202 4039 4 158
Resultat efter finansiella poster, Kkr -3163 -2 697 187 -1612 -2773
Soliditet, % 53,7 67,4 68,9 57,9 56,9
E::t‘;;“ssrg‘ttg'i irif"gift et 446 446 444 446 446
Lan per kvm bostadsrittsyta, kr 6061 3781 3789 5690 5 507
Insats per kv bostadsrittsyta, kr 7 535 7 535 7 551 7 547 7 551
Genomsnittlig skuldrinta, % * 1,31 0,98 1,26 1,20 1,67
Fastighetens belaningsgrad, % ** 56,2 33,9 32,8 47,6 443
* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad fér lanerantor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda varde. /@

5/14 Brf Sibeliusgingen 28 Org.nr 769618-4733



Resultatdisposition

Férslag till behandling av féreningens

resultat;

Balanserat resultat -9010 511

Arets resultat -3 163 338
-12 173 849

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsitts 86 766

I ny rikning dverfores -12 260 615
-12 173 849

Betraffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dir ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintikter
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelsens intikter

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter
Réntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Avrets resultat
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2019-01-01
Not 2019-12-31

2 3914 389
304 825

4219 214

3 -4 615 303
-377 651
5 -198 568

-7 104 843

-2 885 629

5448

-283 157

-277 709

-3163 338

-3163 338

-1913321

2018-01-01
2018-12-31

3896 552
0

3896 552

-4174 011
-286 912
-179 387

-1797048

-6 437 358

-2 540 806

5776

-161943

-156 167

-2696 973

-2 696 973

A
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagdende nyanliggningar

Summa materiella anlggningstillgdngar

Summa anldggningstillgdngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

@

10

2019-12-31

47 303 035
0

192770

47 495 805

47 495 805

4242
0
28 560

285 147

317 949

13 065 343

13 383 292

60 879 097

2018-12-31

48 878 402
8783

- 0
48 887 185

48 887 185

6 309
424

61 588
218 428

286 749
4065 184
4351933

53239118

L7
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Ansamlad férlust
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa ansamlad férlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverant&rsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och féruthetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

11

12

2019-12-31

44 494 114
383 920

44 878 034

-9010 511

-12 173 849

32704 185

26 589 000

26 589 000

475748
21750
51267

1037 147

1585912

60 879 097

-3 163 338

2018-12-31

44494 114
321487

44 815 601

-6 251 105

-2 696 973

-8 948 078

35867 523

16 589 000

16 589 000

196 345
0
0
586 250

782 595

53239118
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KASSAFLODESANALYS

Den lépande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den lépande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafldde fran den lépande verksamheten
Investeringsverksamheten

Férvarv av byggnader och mark

Pagaende ombyggnation

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna langfristiga lan

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets slut

2019-01-01
2019-12-31

-2 885 629
1913321
5448
-283 157

-1250017

2067
-33 691
279 403
524 338

-477 900
-329 171

-192 770

-521 941

10 000 000
10000 000

9 000 159
4065 184

13 065 343

2018-01-01
2018-12-31

-2 540 806
1797048
5776
-161 943

-899 925

39 733
-50 397
11870
-38 274

-936 993

o

0

-936 993
5002 177

4065 184

/67
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning. Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Vdrderingsprinciper mm.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvidrden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Avskrivningarna pa materiella anldggningstillgangar

kostnadsfars sa att tillgdngens anskaffningsvarde skrivs av linjart dver dess bedémda nyttjandeperiod.

Féljande komponenter och avskrivningar tillimpas:
Komponent Kvarvarande avskrivningstid
Stomme 95

Stommkomp 6

Gardsbjalklag 6

Garage 6

Vérme 6

Sanitet 2

El 6
Fénster 6
Fasad 6
Ventilation 6
Hiss 11
Styr o overvak 15
Yttertak 36
Restpost 6

Avskrivningstid %
Installationer 20

Fastighetsldn

Klassificering av féreningens fastighetslan gor ett avsteg fran SRF U 8. Foéreningen har 1an med villkorséndring
under 2020. Styrelsen beddmer att lanen &r av langsiktig karaktdr och redovisas dérfor som langfristiga per
2019-12-31.

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

En férening med hyreshus fick nya virden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att gélla fram till
ar 2021. Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som antingen &r ett
fast belopp per lagenhet 1 377 kr eller 0,3 % av taxeringsvirdet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden
utgdr foreningens fastighetsavgift som for rikenskapsaret dr 0,3 % av taxeringsvirdet. For lokaler betalar
foreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond fér yttre underhall

Enligt bokforingsnamndens allméanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsittning till fonden sker enligt féreningens stadgar, genom en &rlig omféring mellan fritt och bundet )
eget kapital. lanspriktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt. /e‘/
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NOTER

Noter till resultatrdkningen

Not2  Arsavgifter och hyresintikter 2019 2018
Arsavgifter, bostider 1954 536 1954536
Hyresintakter, bostider 979 426 987 047
Hyresintakter, lokaler 695 967 665 494
Hyresintakter, p-plats 186 703 231418
Bredbandsintékter 9 405 9 945
Overlitelse och pantsittningsavgifter 8938 10 205
Ovriga intikter 79 414 37 907
Forsakringsersattningar 304 825 0
Summa &rsavgifter och hyresintikter 4219214 3896552

Not3 Driftkostnader 2019 2018
Fastighetsskotsel/ Teknisk férvaltning 112 580 110 639
Stad 437 936 411 008
Reparation pch underhall 786728 588 246
Planerat underhall 415417 617 499
Fastighetsel 405 589 389 427
Fjdrrvdrme 806 465 766 535
Vatten 244 861 240 294
Sophdmtning 228934 203 439
Sjalvrisk 137 500 0
Bredband / Kabel TV 398 005 316 554
Férsakringspremier 121 833 87 708
Fastighetsskatt/avgift 200 632 155 820
Ovriga driftkostnader B 318 823 286 842
Summa driftkostnader 4 615 302 4174 011

Not4  Ovriga externa kostnader 2019 2018
Ekonomisk férvaltning 165 256 142 850
Revisionsarvode 24924 26 867
Styrelse och medlemskostnader 15 907 11 483
IT-kostnader 6 604 2 640
Konslutarvoden 75627 8332
Advokat & rattegangskostnader ' 4710 62 708
Inkassokostnader far indrivning 3823 7 856
Telefon 7 432 7 554
Ovriga forsaliningskostnader 45118 0
Ovriga administrationskostnader 28 250 a 9622
Summa dvriga externa kostnader 377 651 286 912
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NOTER

Not 5

Not 6

Not 7

Personalkostnader 2019
Styrelsearvode 139 500
Lén 8 950
Fora enl avtal 3475
Sociala kostnader 46 643
Summa personalkostnader 198 568
Avskrivningar m.m. pa materiella anliggningstillgangar 2019
Avskrivning byggnader 2037 147
Avskrivning installationer o 8783
Summa avskrivningar m.m. pa materiella anliggningstillgdngar 2045930
Noter till balansrdkningen
Byggnader och mark 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 53 841 607

Not 8

Not 9

Not 10

Inkdp 329 171

Férsaljningar/utrangeringar B -176 445
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 53994 333
Ingadende avskrivningar -4 963 205
Férsiljningar/utrangeringar 111122
Arets avskrivningar _ -1728093
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 691298
Utgdende redovisat vdrde 47 303 035
Redovisat virde byggnader 35457 881
Redovisat virde mark 11845 154
Summa redovisat virde 47 303 035
Taxeringsvdrde

Taxeringsvardet for foreningens fastigheter: 57 844 000
varav byggnader: 43 600 000
Inventarier, verktyg och installationer 2019-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 127 885
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 127 885
Ingaende avskrivningar -119 102
Arets avskrivningar -8 783
Utgdende ackumulerade avskrivningar -127 885
Utgaende redovisat virde 0
Pagaende nyanliggningar - 2019-12-31
Inkop 192770
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 192770
Utgaende redovisat varde 192770
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2019-12-31
Forsdkringspremier 59764
Kabel-TV 86 524
Bredband 9765
Bevakningssystem 0
Gvriga férutbetalda kostnader 129 094
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 285 147
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2018

136 500
0

0

42 887
179 387

2018

1771471
25577

1797048

2018-12-31

53 841 607
0
0o
53 841 607
-3191 734

0
1771471
-4 963 205

48 878 402

37033 248
11845 154

48 878 402

41 622 000
31 552 000

2018-12-31

127 885
127 885
-93 525
-25 577
-119 102
8783

2018-12-31

0
0
0

2018-12-31

35899
6706
87521
1720
86 582

218 428 /%)
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NOTER

Not 11 Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
SEB __ 26589000 16589 000

Summa langfristiga skulder 26 589 000 16 589 000
Kreditgivare Villkorséndring Ranta%  Amortering Skuld per

2020 2019-12-31

SEB 2020-06-28 1,36 7 612 000

SEB 2020-06-28 1,36 7 552 000

SEB 2020-03-28 1,38 1425000

SEB 2020-06-28 1,29 5000 000

SEB 2020-06-28 1,29 5000 000

Summa langfristiga skulder 26 589 000

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2019-12-31 2018-12-31
Fjarrvarme 102 791 94 601

El 38 685 48 757
Upplupen ranta 12 001 5990
Forutbetalda arsavgifter 324 802 339 973

Ovriga upplupna kostnader 558 868 96 929

Summa upplupna kostnader och férutbetalda intélkter 1037 147 . 586 250

Ovriga noter

Not 13 Stillda sikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 30 500 000 30 500 000
Summa stillda sikerheter 30 500 000 30 500 000

Not 14 Handelser efter rikneskapsarets utgang,

Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 féljer féreningen hiindelseutvecklingen
noga och vidtar dtgérder fér att minimera eller eliminera paverkan pa féreningens verksamhet. Féreningen har
till dags dato inte méarkt av ndgon betydande paverkan pa verksamheten fran coronaviruset

Stockholm
L,
VLW,,,, J)- ‘\w--‘::ﬂ--
Morgan Tjar Johan Torstensson

""*\_:7 /__.—"f Wk en ~ Yy Loy
o gLl <8
renje Lal'la Anani C ____Farzan'lstfin
in revisionsberattelse har [dmnats den I% 2020.

~Revisol BoRevision Sverige AB
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