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Styrelsen for Brf Sjöstaden 3, med säte i Stock*rolm, far hiirmed avge årsredovisning frir råikenskapsaret
2419.

Årsredovisningen tir upprättad i svenska l«onor, SEK. Uppgifter inom parentes ayser ftiregående år.

F örvaltningsberättelse

Verksamheten

Allm (mt om v erks smhe te n

Föreningen ilr ett privatbostadsfäretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Föreningens åindamål iir
att frtimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fiireningens fastigheter upplåta
bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse fär även omfatta
mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skatl anv?indas som komplement till
bostadslägenhet eller lokal.

Föreningen har via hemsidan wwlu.§"iostaden3.se sin huvudsakliga informationskanal till medlemmar och
externa intressenter som t-ex. fastighetsmiiklare. På hemsidan finns kontaktuppgtfter och allmiin
information om föreningens styrelse, ekonomi och fastighetsskötsel m.m. samt information om aktuella
frågor.

På hemsidan finns även fbreningens dokumentarkiv innehållande samtliga bokslut samt stadgar och
trivselregler.

Eöreningens stqlgar
Föreningens gällande stadgar har daterats den 16 maj 2018.

Föreningens bvsmad
Föreningen fiirvärvade fastigheten Konvojen I i Stockholms kommun den 1 oktober 2005.

Föreningens fastighel består av 124 bostadsrätter samt 5 hyreslokaler. Den totala boytan lir 8 420 kvm
och lokalytan 353 kvm. Föreningen disponerar 61 parkeringsplatser för bilar och 3 MC-platser. 12 av
parkeringsplatserna är utrustade med laddstolpar.

Liisenhetsf tirdelning:
20st i rumochkök
51 st 2rumochkök
2 st 2,5 rum och kök
34 st 3 rum och kök
10 st 3,5 rum och kök
5 st 4 rum och kök
2 st 5 rum och kök

Fasti+hetsftrsåikrine
Fastigheten är fullvtirdesförsäkrad hos Nordeuropa Försäkring AB. Hemftirsäkring och
bostadsrtittstilliigg bekostas individuellt av bostadsrättsinnehavama. Föreningens fastighetsftirsåikring
inkluderar inte tillåigget.
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Gqmensamhetsanläg *ningar
Föreningen iir delägare i ett källargarage med 88 p-platser och 5 MC-platser. Föreningen samarbetar med
BRF Konvojen kring gemensamhetsanlfugningama gård och gaxage. §tyrelsema samråder kring de
gemensamma utrymmena och andra frågor av gemensamt intresse. Förutom fortlöpande underhåll ingår
även den allmiinna ordningen, nyinvesteringaf, samt ftirvaltning av gården.

F asti *hetsav giftlFpsti qhetsskjtr
Den kommunala fastighetsavgiften avseende den del av fastighetefl som iir taxerad som bostad uppgick
är 2019 till1 377 kr per lägenhet då föreningen betalar full avgift. Fastighetsskatt fiir lokaler iir för
ntirvarande lo4 av taxeringsvärde fiir lokaler.

Fastighetens taxerinesuppqift er
Taxeringsvädet dr 350 059 000 kr, varav mmkviirde 171 259 000 kr. Viirdear iir 2008. Taxeringsvärdet
ftir gemensamhetsanliiggningen var 4 752 000 kt.

Ekonomisk fiirvaltning
Föreningen har tecknat avtal om ekonomisk fiirvaltning med Fastum AB.

Teknisk förvdtnirry
Föreningen har tecknat avtal med HSB Stockholm om teknisk fiirvaltning. HSB bistar ftireningen med
att planera oeh handla upp langsiktigt underhåll, besiktningar etc. Föreningen har vidare tecknat avtal for
fastighetsskötsel med Energibevakning AB samt med NR§E §verige AB fdr trappstiidning.
För kretsloppsrummen har fiireningen ett stiid och skötselavtal med ReCompany AB. Tömning av
kretsloppsrum samt lokalefiurs soprum sköts av Suez.
Föreningen har vidare tecknat driftstödsavtal med ÅF-Infrastructure AB. Syftet iir att genom optimering
av framfiir allt flärrvärme och elfi)rbrukning siinka energikostnadema. Föreningen titlhandahåller geilom
Telenor Sverige AB intemet, fast telefoni och ett antal TV-kanaler.

Ekonomisk plan

Styrelsen har upprättat ekonomisk plan för fi)reningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den
3 april2007.

&!!alet aqstiillda
Under året har föreningen inte haft någon anstiilld.

Årsav*ift;
Årsavgifter tas ut från ftireningens medlemmar för att tiicka fiireningens löpande utgifter fiir drift och
underhåll av {iireningens fastighet, riintebetalningar och amorteringar av ftireningens fastighetslån samt
fondering av medel fiir framtida underhåll. Årsavgiften ftr 2019 uppgår i genomsnitt till 669 kr/kvm
boyta per år.

A vsättning till s-lI-re fond
Avsiitlning till yttre fond sker enligt föreningens stadgar med 789 tkr per åx, Vid årsskiftet uppgick
fonden till 5 452 tkr.

Föreningens fasti*hetslån
Föreningens fastighetslån uppgick vid årsskiftet till 103,6 Mnkr. Kreditinstitut, riinte och
amorteriagsvillkor framgår av not. Fastighetsinteckningama uppgår till 112,6 Vfuk.
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Styrelsen har efter ordinarie ftireningsstiirnma den 8 maj 2019 haft ftiljande sammansättning:

Ledamöter Richard Wallin, ordförande/kassör
Andrus Ers, sekreterarelkommunikation
Börje Passainen, kassör
Ewa B ohm, lokalhyresgiistfr agor
Mattias Nyström, fastighetsfrågor

Suppleanter Anton Hedman, post/medlemsfrågor
Britt Wissing överlämning
Johan Rosenlind, upphandling/proj ekt
Pontus Bergström, underhållsplanering

Föreningens frma tecknas, ftirutom av st5rrelsen, av s§relsens ledamöter två i ftirening eller en av dem i
förening med en av suppleanterna. Styrelsen har under året haft 13 protokollftirda sammanträden samt ett
konstituerande.

För styrelsens ledamöter finns ansvarsfiirsiikring tecknad med Nordeuropa försäkrings AB.

Reyis_orer

Tomas Ericson
BOREV revisionsbyrå AB
Revisorssuppleanter väljs av BOREV revisionsbyrå AB.

Valbergduing
[Ilf Nordn sammankallande
Hakan Frelander

Vtisentliga händelser under rrikenskapsåret

Styrelsen har utöver löpande frågor och planerat underhåll arbetat med strategiska och langsiktiga frågor,
såsom inriktning av s§rclsens arbete och arbete med flerårsbudget i syfte att upprätthålla Iastig[eteni
status och en rimlig och langsiktigt hållbar avgiftsnivå.

Nedanstående frågor under året kommenteras siirskilt.

lny-esterins..i nytt energisrslem
S§relsen fattade i oktober beslut om att investera i ett nW energisystem med bergvåirme och återvinning
av värme i franluften från liigenhetema fiir att säkerställa en låg kostnad för vzirme och tappvarmvatten i
framtiden.
Arbetet inleddes i november 2019 och beråiknas vara klart i mitten av Z}2}.Energisystemet ska i så stor
utsträckning som möjligt utnyttja ftimybara energikällor. lnvesteringen i det oyuirår6.ystemet
beråiknas siinka de årliga energikostnaderna med ca 5A-6A%

Up ndaterat ska-lsk*: dd
Unfel hösten har ett nytt digitalt låssystem till entrdportar, garage och cykelrum installerats. Systemet är
molnbaserat vilket gör att det gar att bygga ut med nya funktioner efter hand. Det kan till exempel
byggas uttillattmöjliggörainftirandetavbokningaravtvättstugaochgemensamhetslokalerviawebben.
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§tädda$ar
Under aret har två städdagar genomfiirts, en gång på våren och en gang på hösten. Utemöbler har oljats
in och gemensamma ytor stotstiidats. Medlemmarna har under stiiddagama haft möjlighet att lämna
grovsopor för frakt till återvinning i föreningens regi.

Rpqderande bevakning
På gnrnd av ett ökat antal cykelstölder beslutade styrelsen under året att anlita ett bevakningsbolag ftir
rondering av fastighet och gård nattetid.

Lokalhlr,esgäster
samtliga lokaler har varit uthyrda under året. Inga lokaler har bytt hyresgiist.
Föreningen hyr ut två rullstolsrum till Mirkendall AB ftir ftirvaring. Rummen ligger i entrdema till
Sjöfartsgatan I 5 respektive Sj öfartsgatan 1 7.

Aveift ssänknine Gula.rummet
Som en marknadsanpassning beslutade styrelsen i november om att siinka avgiften Iti,r hyra av
fiireningens gemensamhetslokal "Gularummet'från 400 k till 300 krper dygn. Den nya avgiften gåller
från och med den I januari 2020.

Planerat underhåll under året
Den planerade målningen av trapphusen inviindigt har skett enligt plan i alla uppgangar utom de två som
berörs av bergvärmeprojektet. Målning av resterande tapphus iir planerad tlll2OZO.

Framtida olanerat underhåll
Föreningen har en underhållsplan fram till år 2033 vilket innebtir att fastighetens behov kan ftirutses och
planeras både tekniskt och ekonomiskt. Planen omfattar allmänna utrymmen i källare, fapphus,
teknikutrymmen, byggnadsdelar, installationer samt garage. En uppdatering av underhållsptanen trar
inletfs och kommer att slutftiras under 2020.

Utöver årliga kontroller och årligt löpande underhålt som t.ex. underhåIl av ekdetaljer kommer ftiljande
störe aktiviteter genomöras 2020:

- Målning av tvätrapphus efter avslut av bergviirmeprojektet
- Utbyte friskluftsfilter i bostiider
- OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) {tir bostäder inkl. rengöring av ventilationskanaler
- Renovering trädgårdsplanteringar liings Sjöfartsgatan
- Oversyn vtirmeanläggning tak
- Stamspolning
- Golvunderhåll i garaget

Större underhållsåtgiirder kommande år är:
2021: Renovering av tvättstugor
2022: OYK lokaler samt filterbyte i bostiider. Upprustning av gemensnmhetslokal (Gula rummet) samt
byte av diverse elektronik och linor till hissama. Fasadbesiktning.

Föreningens ekonomi

Avskrivnineat. kostnader fiit planelat undgrhåll och kassaflöde
Regelverket kring avskrivningar har ändrats och så kallad progressiv avskrivning är inte liingre tillåtet
för bostadsrättsföreningar. Fr.o.m. 2014 görs avskrivningar på frreningens byggnad med lyi'per år vilket
innebar att avskrivningarna ökade fran 671tl<r 2013 till 2 597 tl"r zOt+. neua päverkar inte fiireningens
ekonomi sch kassaflöde.
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Enligt stadgarna avsätts 789 tkr per år fiir planerat underhåll. Kostnaderna ftir detta underhåll bedöms
under den n?irmaste lO-årsperioden öka och uppgå till ca 750 tkr per ar.
Styrelsen har tidigare giort bedömningen att ett positiw kassaflöde från verksamheten, d.v.s. ett resultat
exkl. avskrivningar, om ca 500-800 tkr per år fu en rimlig nivå ftir att upprätthålla en sund ekonomi i
föreningen.
Årets kassaflöde uppgår till T96 tkr och bidrar till finansieringen ay pagående investeringar.

Räntekostnader
Föreningens årliga räntekostnader har ytterligare sänkts. 150 tkr har amorterats under året. Ett lån hos
Stadshypotek på l7 600 tkr (täntenivä2,83yo't förföll i mars 2019. 1000 tkr placerades rill rörlig råinta
och resterande 16 600 tkr på 5 å( till 0,980% r?inta och 50 tkr i amortering per kvartal.
Föreningens räntekostnad har d?irmed siinkts med ca240 000 kronor på årsbasis.

Lånebrld
Föreningens lånebild, riintebindningstid/ftirfallodatum och riintenivå per 2A19-12-31

Swedbank
Stadshypotek
Swedbank
Swedbank
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Swedbank
SBAB

500 000 2020-03-28 1,4280Ä Rörlig ränta
I 000 000 2020-03-28 0,850% Rörlig riinta

l8 500 A0A 2020-12-18 3,740yo Fastränta
16 500 0A0 2021-03-25 1,320Yo Fastränta
7 600 000 2021-064A 0,900o/o Fast råinta

10 000 000 2022-03-30 1,360Yo Fast ränta
16 500 A0O 2023-03-24 l,650yo Fastränta
16 450 000 2024-03-24 0,980yo Fast riinta
16 700000 2025-03-20 1.850% Fasrränta

Fastighetslånen uppgick till 103,75 Mnkr vid årsskiftet varav 200 tkr kortfristigt.

Invester-itga"r
Under Pagående nyanläggningar i balansr?ikningen redovisas bergvärme-projektet med 1 839 tl«.

Medlemsinformation
Föreningen hade vid årsskiftet 187 (187) medlemmar. Under året har 1S (17) medlemmar tillträtt samt 1g
(17) medlemmar utträtt ur fiireningen vid 10 (12) antalöverlåtelser. Två medlemmar har beviljats
andrahandsuthyming.
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Flerårsöversikt (tkr)
Nettoomsäthing
Resultat efter finausiella poster

Soliditet %
Förändr. likvida medel tkr
Genomsnittlig skuldriinta %
Fastighetslånlkvm

Lan i förhåIlande till
taxeringsvärde 7o

Fastighetens belåningsgrad %
Årsavgiftertkvm

6 (r8)

2Ut9
7 812,17

-1" 835,2A

68,30

796,4A

1,88

12 322,0A

29,24

30,56

669,00

201E

7 312,15

-1746,65
69,79

924,00
2,11

12 340,00

36,93

30,59

613,00

2017

7 784,27

-1 635,90

69,79

995,00

2,52

t2 399,00

37,11

30,51

669,00

2016
I 027,55

-970,16

68,59

1646,00
2,76

t2 637,0A

37,47

30,79

706,00

Nettoomsättnina
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointiikter samt intiiktskorrigeringar.

Resultat eftel finansiella,lgster
Resultat efter finansiella int?ikter och kostnader, men fdre extraordinäa intiikter och kostnader.

§olidi-tet %q

Eget kapital i relation till balansomslutning.

§kuldränta 7o

Genomsnittlig skuldråinta definieras som bokfejrd räntekostnad i fiirhåtlande titl genomsnittligt
fastighetslån.

Fastiehsttlånlkvm
Föreningens totala fastighetslån dividerat med bostadsrättsarea @OA) av fiireningens fastighet.

Easti$hetens belåninqssrad %
Fastighetens belåningsgrad definieras som fastighetslan i ftirhållande till föreningens
balansomslutning.

Årsqygifter&u!
Föreningens totala årsavgifter dividerat med bostadsrättsarea (BOA) av ftireningens fastighet.
Årsavgiften/lnrm var lägre 2018, det berodde på en avgiftsfri ilånad.
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Förändring av eget kapital

Belopp vid årets
ingång

Disposition av
ftiregående
års resultat:

Årets resultat

Belopp vid årets
utgåEg

7 (18)

hbctalda Upplåtelse Yttre Balersent Årcts Totalt

insltser avgiftcr fold rcsultrt resultet

r71742740 68347260 5285205 -9975054 -1706655 233693496

166 508 -1 873 163 | 706 655 0

-1 835 205 -1 835 205

t7t 742 744 68 347 260 5 451 713 -11 84S 2l? -1 835 205 231 85S 291

Förslag till behandling av ansamlfld liirlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade ftirlusten (kronor):

ansamlad fiirlust -ll g4g Zl7
årets förlust -l 935 205

-13 683 422

behandlas så att
reservering fond för ytffe rmderhåll lgg 175
ffan ftireningens fond fdr yttre underhåll ianspråktas -l M4 g7g
i ny riikning överfiires -B AZ7 llg

-I.3 643 422

Företagets resultat och ställning i övrigt framgfu av efterfiiljande resultat- och balansråikning samt
likviditetsanalys med tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning

Rörelseintäkter
Nettoomsättning
Övriga rörelseintäkter
Summa rtirelseintäkter

Rörelsekostnader
Driftskosfrader

Öwiga extema kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar
Summa rörelsekostnader

Rörelsercsultat

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
Råintekostnader och liknande resultatposter
§umma linansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Årets resultet

BrfSjöstaden 3
Org.nr 769612-0794

2019-0r-0r
-2019-12-31

I (18)

201&01-01
-2018-12-31

7 312 149

323 441

7 635 590

-3 817 685

-458 106

-238 031

-2 630 798
-7I14620

490970

3 745

-220137A
-2191625

-1 706 655

-7 746 655

Not

.,

4

5

6.7

7 8t2 170

443 675

8 255 E45

-4 652 809
-579 963

-274968
-2 630 802

-E 13t 542

117 303

-1

-1

5 034

957 542

952 508

-1 835 205

-1 835 205
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Balansräkning

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgån gar

M aterie llu anl tig g ningstillg ång ar
Byggnader och mark
Inventarier, verk§g och installationer
Pågående nyanläggningar
Summa materiella anläggningstillgångar

§umma anläggningstillgångar

Omsättningstillgångar

KortfrMigafordringar
Kundfordringar
Öwiga fordringar
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank
Summa omsättningstillgån gar

SUMMA TILLGÅNGAR

6

7

I

Not 2019-1L31

334 197 534

35 887

1 839 847

336 073 268

336 073 268

96 457

2021123
244 523

23617A3

l 043 919
r 043 919

3 4W622

339 478 890

e (18)

201&12-31

336 809 820

54 403

0

336864223

336 864 223

75 222

1 583 307

212 055

I 870 584

I 012 536

1 012 536

2 EE3 120

339 747 343

9

10
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Balansräkning

EGET KAPITAL OCII §KULDER

Eget kapital
Bundet egel kapital
Medlemsinsatser

Fond fiir yttre underhåIl
§umma bundet eget kapital

Fritt egd kapital
Balanserat resultat
Årets resultat
Summa fritt eget kapital
§umma eget kapital

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa långfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Öwiga skulder till kreditinstitut
Depositionsavgifter
Leverantörsskulder

Skatteskulder

Öwiga skulder
Upplupna kostnader och fiirutbetalda infiikter
§umma kortfristiga skulder

§UMMA EGET KAPITAL OCH §KULDER

Not 2019-12-31

240 090 000

5 451 7t3
245 541 713

-11 848217
-1 835 205

-13 68! 422

231 858 291

103 550 000

103 550 000

200 000

3ls 981

1 866 156

545 130

34787
I 108 s4s
4 070 599

339 478 890

10 (18)

2018-12-31

240 090 000

5 285 2As

24537s2A5

-9 975 054
-1 706 655

-11 681 709

233 693 496

103 900 000

103 900 000

0

315 981

265 344
451 180

106 190

I 015 152

2 153 847

s39747 343

t1

11

t2
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Förändring aY likvida medel

Årsavgifter
Hyror och övriga intiikter
Kostnader exkl avskrivningar
Förändring tikvida medel från den löpande
verksamheten

Förändring fordringar och kortfristiga skulder exkl
amofleringar

Årets amorteringar

Aktiverade investeringm
Förändring Iikvida medel

Avräkningskonto och likvidamedel vid ärets början
Aw?ikningskonto och likvida medel vid arets slut

Not 2019-01-01
aal912-31

5 635 258

2625 624

-7 46s282

795 596

7 662994

-150 000

-1 839 847

468143

2 s93 608

3 A62353

1l (18)

20I&01-01
-2018-12-31

5 164 049
2 475 286
-67t5192

924143

-281 665

-500 000

0

142 478

2 45t fiA
2 s93 608

w
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Noter

12 (r8)

Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokfdringsnämndens allmiinna
råd (BFNAR 20i6:10) om årsredovisning i mindre fiiretag.

Anläggniugstillgångar
Tillålmpade avskrivningstider :

Redovis nin gsp rincipe r

Byggnader

Ombyggnationer

Laddstolpar
Inventarier

Not l Nettoomsättning

Årsavgifter
Hyror lokaler
P-plats och garage

Hyresintiikter, övriga objekt

ln/o

l0o/o

lOo/a

70o/o

2019

5 635 258
I 015 618
I 081 214

80 080
I 8t2 170

2At9

I 500

37 236
0

21 640

72752
304 587

u3675

2018

5 164 049

976 772
1 086 728

85 200

7 3I.2149

2018

0

0

8 475
40 800

73 240
204 926
32t 441

Not 2 Övriga rörelseintäkter

Laddstolpar el-bilar
Avfallshantering, moms
Avfallshantering, ej moms
Övemafinings-igästlå§enhet

Ovriga momspl. ersät0ringar och intäkter
Övriga ej momspl ersätfiringar och intåikter

Y?
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskötsel

Trädgårdsskötsel

Kostnader i samband med städdagar

Trivselåtgärder
Stiidkostnader

Städning extradebiteringar

Hyraav entrömattor
Snördjning/sandning

Takskottning
Sotning

Serviceavtal - ekdetaljer
Serviceawal - ÅF
Hisskostnader

Serviceavtal - Portar q

Besiktningskostnader

Bevakningskostnader grundavtal

Sopsugsanläggning

Reparationer
Planerat underhåll: trapphus, ventilation, byte av lassystem
samt OVK-besikfiring
Fastighetsel
Värme
Vatten och avlopp
Avfallshantering
Försiikringskostnader

Bredband

Förbruknings inventarier
Förbrukningsmaterial
Öresavrundning

r3 (18)

2019

227 743

73 741

2262
4 420

2tt 966

105 119

67 638

80 874

0

1 113

56 916
32 824

90 505

3 704
3 2r7

41 318

103 887

234 657

I M4879
198 555

892 580

217 458

t48223
76 615

336 018

0

581

0

4 652 809

201E

222 565

96 030

I 527

0

136 009

2',7 A13

42870
52307
99 573

0

49 650

32 177

89 744

I 583

2 167

0

136297

352 ttg

622 667

190 103

906 859

212976
I 14 9s6

92 676

334 498

-76
1 403

a

3 817 685

v?
@
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Brf Sjöstaden 3

Org.nr 769612-A794

Not 4 Övriga externa kostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsavgift

Datorkommunikation
Kreditupplysning
Hemsida

Porto

Föreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk frrvaltning
Avgifter Bolagsverket
Bankkostrader
Konsultarvoden
Juridisk konsultation
Owiga extema tjänster
Medlems-/f öreningsavgift er
Öwigaposfer
Öresavrundaing

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode

Övriga arvoden
Sociala avgifter på arvoden

14 (18)

2019

148 110

170 748
1228
1240
| 228

t43
3 ?05

16 430

129 A48

0

1 250

34 819

45 384
10 620

l0 044

6 46s
1

579 963

2018

r43 W
82832

0
2729

620

s70
8725

t7 275
l3l 629

I 706

2s0
46340

1 400

7 886

8 804

3 900
0

458 106

2018

172 450

15 000

50 581

238 031

2019

182997
31 500

60 471

77496t

Dr



Brf Sjöstaden 3

Org.m 769612-0194

Not 6 Byggnader och mark

Ingående anskaffiringsviirden
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden

Ingående avskrivningar
Årets avskrivningar
Utgående ackumulerade avskrivningar

Utgående redovisat värde

Bokfört viirde byggnader
Bokfiirt viirde mark

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingående enskaffningsviirden
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden

Ingående avskrivningar
Årets avskrivningm
Utgående ackumulerade avskrivniagar

Utgående redovisat värde

Not E Pågående nyanläggningar
Avser bergvtirmeproj elrtet

Pågående arbeten

15 (18)

2019

263 02s 815

263 025 815

-16 215 995

-2 612286
-18 828 281

244 197 534

244 197 534

90 000 000

334 197 534

2019

306 598

306 598

-252195
-18 516

-27fr711

3§ 887

2019-12-31

1 839 847

1 839 847

2018

263 02s gts
263 025 815

-13 603 709

-2 612286
-16 215 995

246 809 820

246 8A9 82A

90 000 000

336 809 820

2018

306 598

306 598

-233 683
-18 512

-252195

54 403

2018-12-31

0

0

YV
vJ



Brf Sjöstaden 3

Org.nr 769612-0794

Not 9 Övriga fordringar

Skattekonto

Avråikningskonto fr rvaltare

Not l0 Förutbetalda kastnader och upplupna intäkter

Försäkring
Fastighetsskötsel

Bredband

Ekonomisk fiirvaltring
Portar serviceavtal
Avfallshantering
Bevakningskostnader

Not 11 §kulder till kreditinstitut
Nedan framgår ftirdelning av långfrisriga lån.

16 (18)

20r9-t2-3r

2 689

2 418 434

2 02r r23

20IE-12-31

2234
1 581 073

I 583 307

2019-12-31

66 642

30 847

85 271

32891
294

4 551

23 027

244 523

2018-12-3I

63 287

29 997

83 550

32236
294

2 691

0

212 055

Långivare
Swedbank

Swedbank

Swedbank

Stadshypotek

Stadshypotek

Stadshypotek
SBAB
Swedbank

Stadshypotek

Kortfristig del av lan

Räntesats
t,t0

1,65

3,74

1,32

1,36

0,90

0,98

1,85

1,428
0,95

Datum ftir
ränteändring

2023-43-24
2020-12-18
2021-03-2s
2022-03-30
2027-03-30

2024-03-30
2025-03-20

rörlig riinta
202A-01-a2

Lånebelopp
2019-tzat
16 500 000

18 500 000

16 500 000

l0 000 000

7 600 000

t6 450 000

16 700 000

500 000
1 000 000
-200 000

103 550 000

Lånebelopp
20r8-n-31
16 500 000

18 500 000

16 500 000

10 000 000

7 600 000
17 600 000
l6 700 000

500 000

0

0

103 900 000

BP(r/
Yzl

'(!.r'



Brf Sjöstaden 3
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Not 12 Upplupna kostnader oeh föruthetalda irtåkter

Räntekoshader
Förutbetalda hyror och avgifter
Våirme

Fastighetsel

Vatten
Avfallshantering
Städkostnader

Driftstö«lsavtal
Juridisk konsultation
Löpande reparationer

Ber arvode för revision extem

17 (18)

2019-1jl-31

255 130

579 723

112326
11 691

3572E
8 899

0

32820
24 552

30 676

l? 000

1 108 545

201E-12.31

253 018

581 340

tt9 512
25 318

0

0

18 964

0

0

0

17 000

I 015 r52

BPntu
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Not 13 St§Ilda säkerheter

Fastighekinteckningar

Tomas Ericson
A ra*+b ; *.,t*l tc,"itar

201912.31 201&12d1

112 600 000 112 600 000
112 600000 112 600000

{et'c,Å-,4 U\.*_
Richard Wallin

srockhorm den i? narS å€xXO

fue+
Bdrje Passainen

+Å,i...), \
Andnrs Ers

l*,fr"hn,*
Mattias*^"f

Min revisionsberättelse har lämnats Za ?O -A A - r.{



Revisionsberättelse
Till föreningsstiimman i Bostadsriittsfrreningem §jöstaden 3, org.m7696124794

Rapport om årsredovisningen

Uttalanden
Jag har utört ea revi§on av årsredovisningen frr
Boskdsrättsfiireningen §jöstaden 3 för räkenskapsåret
2019-01 -0 I - ?fr19-12-11 -

Enligt min upp&thring har årsredovisningen up,prättats i
enlighet med årsredovisaingslagcnoch ger en i a11aväsentliga
avseenden rättvisande bild av f0reningens finansielta s6llning
po den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflöde ftir fuet edigt årsredoyisningelagen,

Förvaludngsberättelsen år frrcnlig med årsredovisningens
6wigadelr.

Jag tillstyrker däir6r att f6re.niagsstämnan faststiiller
resullatuäkningen och balansrälningen 6r frreningen

Grund ffir u&*landen
Iag har ut6rt revisionen enligi Intemational Stardards on
Auditing (ISA) och god revisioossed i Sverige. Mitt arsvar
enligi dessa standarder beskivs nänrare i avsnittet.Reyr'sorrs
ansvar. lagär oberoenale i förhåIlande till ftreningen enligt god

revisorssed i §verige och har i öwigt fulgiort rnitt yrkesetiska

ansvar enliS desm krav.

Jag anser att de revisionsbevisjag har inhämtat år tillräckliga
och ärdamåIsenl§a sorn grund firmina uttalanden.

§tlnelsens ansvar
Det är styrelsea somhr ansvaret i§r d årsredovisningen
upprätias och att den ger en rättvisande bild enligt
årsredovisningslagen. Ssrelsen ansvarar även {iir den intema
koatroll som deir bedömer år nödvändig för att uppr€tä en
fosredovisniog som inte innehållor några våiseutliga
felaldigheter, vare sig dessa berorpä oegentligheterellerpå fe1.

Yid uppräthndet av årsredovisuingen mwaa styrelsen för
bedömningen av ftireuingens frrmåg"a att fortsäJta
verksarnheten. Deaupplyser, när så iir tilliirylig! om
förhållandeu somlcan påverka Ermågan att fortsätta
verksanheten och att aoyända ailagandet om fortsait drift.
Antagandet om fortsatt drift tilliimpas dock inte om beslut har
fattats om att aweskla verksamheter.

Revieorm ansvrr
Mina måI är atr uppaå en rimlig grad av säkahet om huruvida
årsredovisningen som helhet inte i$nehåller några väsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror på oegenfligheter eller på fel,
och att länrna enrevisionsberättelse som innehäler mina
uttalanden. Rimlig siikedret är en hög grad av säkerhet, mer är
ingar garauti 6r att en rcvision som ut6rs eäligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en väseritlig
felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan Wpstå på
gnrnd av oegentligheter eller fel och anses vara våsentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligm kaa föwäntas påverka de
ekouomiska beslut som anvåodare fattar med grund i
årsredovisniagen

§om del av en revision enligt ISA använderjag professionellt

omdöme och har etr professionellt skeptisk ins'ätlning under
hela revisionsrl Dessutom :

r identifierar och bedömerjag riskeflra för väsentliga
felaltigheter i årsredovisningen, vare sig dessa beror på
oegentligheter eller på fel, ltfomnr och utfrr
granskningsåQMer bland annat utifrån dessa risker och
inhämtar revisionsbevis som är tillriickliga och
iMamåIscnliga fiir attutgöraer gnrrd förmina
uttalanden. Risken fiir att inte upptäcka eo vässNdig

felatdighet till 6§d av oegentligheter är högre än 6r eo

väsentlig felaktighet som beror på fel, eftersom

oegentligteter kan irmefatta ageraude i maskopi,

6rfalskniug, avsiktliga utelämnandse felaktig information
eller åsidosiittande av intern konfroll.

. skaffarjag mig en 6rståelse av den del av föreningens

intema kontroll som har betydelse fiir min rpvision fiir att
utforma grarsl«ningsåtgärder som & lämfliga med hänsyn

till omstäodighetema, men irte frr att uttala mig om
effeltiviteten i den internä koftroll€n.

r utvärderarjag lämplighetea i de redovisningsprinciper som

anväuds och rimligheten i styrelsens rrypskattningar i
redovisningen och tillhörmde upplysningar.

o drm jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen

använder antagandet om fortsatt drift vid upprättardet av

årsredovisningen, Iag drar också en slutsats, med grmd i
de inhiimtade revisioasbEvisen, om huruvida det finns
någon våisentlig oslikerhetsfaktor som avser sådana

håiudelser eller fiirhälanden som kan leda till betydande

tvivol om 6reningens Iiinnåga att forhätta verksamheter
Om jag drar slutsatsetr att det finns en våsentlig
osäkerhetsfaktor, måste jag i revisionsberättelsen fista
uppmiirksamheten på upplysningama i årsredovisniagen
om den väsontliga osäkcrhetsfak*orn eller, om sådana

upplysningar är otilkäckliga, modifiera uttalandet om
årsredovieningur. Mina slutsaher baseras på de
revisionsbevis som inhiimtas fram till datuma fiir
revisionsberiitclsen Dook kau framtida hlindclser eller
förhålladen göra att etr förening inle längre kan fortsätta
v€dsarnhet€rl

r utvärderarjagdenövergripandepresetation€n,suulrture[
och innehälet i årsredovisninge,n" däribland
upplymingama, och om årsredovisningen återger de
tmderliggande fansaktionenra och håndelsema på ett sått
som ger en rättvisande bild-

Jag måste informera s§nelsen om bland anrat tevisiolens
planemde omfauning och inriktning samt tidpuoltren {6r der.
Jag måste också informera om betydelsefulla iaktiagelserunder
rwisionen, d?iribland de eventrella betydande brister i den
intema kontroflen som jag identifierat.

Q}

§--



Rapport om andra lirav enligt lagar och
andra fiirfattningar

Uttalanden
Utöver min revision av årsredovisningen harjag även utfort en

revision av styrelsem förvaltdDg 6r Bostadsrättsföreningeir

Sjöstaden 3 for råkenskapsåret 20 I 9-0 1-01 - 201 9- l2-3 I samt

av förslaget till dispositioner beträffande ffireningens vinst eller
fiirlust.

Jag tillstyrker att fiireningsstiimman behandlar fiirlusten enlig
fdrslaget i firvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens

ledamöter ansvarsfrihet fiir räkenskapsåret.

Grund 16r uttalanden
Iag har utfiirt rcvisionen enligl god revisionssed i Svoige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs n?irmare i avsnittet l?evriorzs
ansvar. Jag iir oberoende i örhåIlande till frreningen enligt god

revisorssed i Sverige och har i öwigt fullgiort mitt yrkesetiska

arwar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevisjag har inhämtåt iir tillriickliga
och ändamålserliga som gnrnd fiir mina uttalanden.

§tyrelsenr onsvar
Det är styrelsen som har ansvaret fdr 6rslaget till diqpositioner
betuiiffande {öreningens vinst eller fiirlust. Vid fiirslag till
utdelning innefattar detta bland annat 9n bedömning åv om
utdelningen iir försvarlig med håusyt till de 1«av som
frre,ningens vertsarnhetsart omfattning och risker säl1er på

storleken av fiireningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stiillning i övrist.

§tyrelsen ansvarar för töreningans organisation och
fiirvaltningen av fiireningers aogelägenheter. Detta irnefattar
blad annat att fortlöpande bedörna föreningens ekonomiska

situation och att tillse att ftirening«rs organisation är utformad
så att boldiiringen, medelsfiirvaltningen och Srcningens
ekonomiska angelägenheter i öwigt kontrolleras på ett
betryggande sätt.

Revisorns ansvar
Mitt mål behiiffande revisionm av ftiwaltniagen, och därmed
mitt uttalaade om acwarsAihet, är att inhiimta rcvisionsbevis
frr att med en ririlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon
styrelseledamot i något väsentligt avseende:

r ffiretagit någon åtgtud eller giort sig s§ldig till någon
fiirsummelse som kan ffiranleda ersättningss§ldighet mot
ftireningeq clier

. på trågot arurat sätt handlat i strid med bostadsrättslagen,

tilliimpliga delar av lagen om ekonomiska föreufurga,

årsredovisningslagen e1ler stadgarna.

Mitt mål beträffande revisionen av Srslaget till dispositioner av
fiireningens vinst eller fiirlust, och diirmed mitt uttatande om
dett4 iir att med rimlig grad av säkerhet beddma om firslaget är
f örenligt med bostadsrättslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av siikerhet, men ingen garanti
Iör att en revision som utfijrs enligt god revisionssed i §verige
alltid kornmer att upptiicka åtgärder eller tisummelser som kam

fitranlda rsättningsslryldigtet mot f,6reningen, eller att ett
fiirslag till dispositioner av fiireningens vinst eller 6rlust inte är
förenligt med bostadsråttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Svoige
anviinder jag professionellt omdöme och har en professionellt

skqltisk instiillning under hela rcvisiooen, Granskningen av

ftirvaltringen och firslaget till dispositioner av fiireningens

vinst eller örlust grundar sig ftiimst på revisionen av

räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgiirder som

utfiirs baseras p[ min professionella bedömning rned

utgångspunlct i risk och viisenttighet Det innebär attjag
fokuserar gansknirg:en på sådana åtgärder, områden och

förhållanden som fu väsentliga 6r verksarnheten och där avsteg

och överlrådelser skulle ha särskild beffdelse for löreningens
situation Jag går igenom och p«ivar fattade beslut,

beslutzunderlag vidtag:m åtgiirder och andra fiirhållanden som

år relevanta fiir mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
fir mitt uttalande om styrelsens fiirslag till dispositioner

betäffande ftreningens vinst eller frrlust harjag granskat om
fiirslagst är örenligt med bostadsrättslagen.

Tomas Ericson
Aaktoris*ad revisor

Uppsala den 15 april 2020
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