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Revisorspoolen
Matsson & Co AB

Revisionsberittelse

Till féreningsstiimman i BRF Sirius 22
Org.nr 769601-2785

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for BRF Sirius 22 for rikenskapsaret 2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillréckliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ir nédvindi g for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag,

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens formaga att
fortsidtta verksamheten. De upplyser, nir sa 4r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sidkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anviindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:
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- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter #r higre #dn for en visentli g
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som &r lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om Jag drar slutsatsen att det finns en
viisentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhdllanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en riittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF

Sirius 22 for rikenskapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att fdreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fir uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillréickliga och andamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréiffande foreningens vinst eller forlust.
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Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeliigenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och déirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa nagot annat stt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
{Greningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, #r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ér forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av freningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa min professionella bedsmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sidana atgirder, omraden och
forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som ir relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Téby den 23 april 2019
W4f s Wat A I

Christina Wahlstrém
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberattelse

Organisationsnummer 769601-2785
Styrelsen for Brf Sirius 22 far harmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2018

Forvaltningsberittelse

Foreningen registrerades 1996-02-01. Fastigheten forvarvades ar 2000. Féreningen ager och forvaltar
fastigheten Sirius 23 i Stockholm sedan 2 december 2015 efter ombildning, Fastigheten &r uppférd
1898-1908 och ombyggd 1927 samt 1943. Fastigheten omfattar 30 bostadslagenheter, varav 29 ar
upplatna med bostadsratt och 1 med hyresratt, med en bostadsyta om 2809 n? samt 2 lokaler
upplatna som hyresratt om 486 m?.

Styrelsen

Styrelsen har sedan féreningsstamman 2018-05-31 haft féljiande sammansattning:

Ordinarie ledamoter
Gabor Bruszt, ordférande
Leif Malmberg

Didier Mazuru

Carina Adesol

Karl Einar Lindgren

Suppleanter
Jessica Xiao
Jaroslaw Wolanski

Firmatecknare
Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i férening.

Revisor
Féreningens revisor har varit Christina Wahlstrém, Revisorspoolen Matsson & Co.

Sammantriaden

Féreningen har haft en ordinarie féreningsstdmma, Styrelsen har haft 11 protokollférda sammantraden
samt 1 konstituerande méte.

Fastighetsforvaltning

Féreningen har Fastighetsadgarna Stockholm AB som férvaltare. Férvaltaren svarar for teknisk och
ekonomisk forvaltning samt skétsel och trappstadning. Ansvarig férvaltare har varit Daniel Larsson.

Fastigheten ar fullvardeférsakrad hos Trygg Hansa.

Kommersiella hyresgéaster

Samtliga lokalhyror har indexjusterats enligt respektive kontrakt. Lokalkontrakten féljs upp av
férvaltarens jurist pa uppdrag av féreningens styrelse.

Under aret har férekommit klagomal pa dalig renhallning och lukt fran restaurangen. Detta har patalats
hyresgésten med hanvisning till hyresavtalet. Forvaltningen skall félja upp att hyresgasten haller kylrun
och soprum hygeniskt.

Reparationer, underhall och forbattringsarbeten
Flera av medlemmarna har gjort omfattande renoveringar och ombyggnader i lagenheterna.

Féreningen har erhallit bygglov fér byggande av ett styrelse/allrum pa fastighetens vind. Styrelsen har
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uppdragit till férvaltningen att ansvara fér projektledning fér framtagande av nédvandiga handlingar
infoér en upphandling av byggarbeten. En undersékning bland medlemmarna indikerade att man ville
garna ha évernattningsmdjlighet i detta rum - ett féreningens gastrum. Pa grund av en &verhettad
byggmarknad det har varit svart att erhalla offerter for byggandet.

En vattenskada intraffade i samband med rengéring och spolning av stammarna. Férvaltningen har
getts i uppdrag att tillsammans med den berdrda bostadsrattsinnehavaren administrera skadan.
Atgérder har dréjt pga oklarhet om omfattningen av skadan.

Trapphusen har setts 6ver av en malarfirma som har battrat pa malningen. Vaggar mm. kommer att
tvattas. Vaggarna (grannens fastighet) mot garden kommer att putsas och malas, metaliracket
rengdras och malas.

Beslut fattades att ta fram en professionell underhallsplan for féreningens fastighet tillsammans med
fastigheten Sirius 24,

Féreningens ekonomi

Efter ombildningen av féreningens fastighet och avyttring av den kommersiella delen har féreningens
ekonomi férandrats i grunden och en ny ekonomisk plan har utarbetats av styrelsen. Den nya planen
har godkants av dartill behdérig intygsgivare.

Foreningens likviditet, efter ombildning och upplatelse av en lagenhet som bostadsratt, har anvéants for
amortering av féreningens lan i SEB med 3 miljoner kronor.

Féreningens ekonomi &r god och genererar ett éverskott fér 2018. Arsavgifterna ar oférandrade.

De generella driftskostnaderna fortsatter att 6ka beroende pa fortsatt héjda tariffer for fjarrvarme,
vatten, elektricitet och avgifter fér sophamtning, grovsopor samt sndskottning. Gemensamma
kostnader férdelas mellan de tva berérda fastigheterna Sirius 23 och Sirius 24 enligt beslut av
Lantmateriet. Dessa kostnader samlas i en av de tva féreningarna dgd samfallighet (Sirius 22
Samfallighet) och férdelas efter givna férdelningstal.

En tillfallig rabatt pa 149 kronor per lagenhet har inférts fran 1 oktober 2008 och som féreslas gélla tills
vidare.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning (tkr) 2 540 2475 1854 5247
Rérelseresultat (tkr) 383 457 316 952
Resultat efter fin. poster (tkr) 172 252 -513 265
Soliditet (%) 74,7 53336 56321 57455

(W
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Farédndringar i eget kapital (kronor)

Upp-  Fond fér

Medlems latelse- yitre Balanserat Arets

-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 35313875 10367 847 2602609 -9 150 371 252 060 39 386 020
Resultatdisposition
enligt féreningsstamma:
Forandring av fond
for yttre underhall 276 200 -276 200
Balanseras i ny
rakning 252 060 -252 060
Upplatelse av
ny lagenhet - - -
Arets resultat 172 054 172 053
Belopp vid
arets utgang 35313875 10367 847 2878809 -9 174 511 172 054 39558 073
Resultatdisposition

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att férfogande medel (kronor)
Balanserat resultat -9174 511
Arets resultat 172 053
Totalt -9 002 458
Diponeras sa att
Till fonden for yttre underhall reserveras enl stadgarna 276 200
Balanseras i ny rakning -9 278 658
Summa -9 002 458

Féreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med noter.

(
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rérelseintakter
Nettoomsattning 2 2 539 827 2475413
Summa rorelseintéakter 2 539 827 2475413
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -1 531 375 -1 363 962
Ovriga externa kostnader 5 -20 002 -48 278
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -605 904 -605 904
Summa rorelsekostnader -2 157 281 -2 018 144
Rorelseresultat 382 546 457 269
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 20 94
Rantekostnader och liknande resuitatposter -210 512 -205 303
Summa finansiella poster -210 492 -205 209
Resultat efter finansiella poster 172 054 252 060
Resultat fére skatt 172 054 252 060
Arets resultat 172 054 252 060

WAV
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Balansridkning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 49 890 185 50 496 089
Summa materiella anlaggningstillgangar 49 890 185 50 496 089
Summa anldggningstillgangar 49 890 185 50 496 089
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 709 952 747 432
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 62 781 53 587
Summa kortfristiga fordringar 772733 801019
Kassa och bank 7

Kassa och bank 2282197 2039022
Summa kassa och bank 2282197 2039022
Summa omsittningstillgangar 3 054 930 2 840 041
SUMMA TILLGANGAR 52 945 115 53 336 130
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 45681722 45681722
Fond for yttre underhall 2 878 809 2 602 609
Summa bundet eget kapital 48 560 531 48 284 331
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -9174 511 -9 150 371
Arets resultat 172 054 252 060
Summa fritt eget kapital -9 002 457 -8 898 311
Summa eget kapital 39558 074 39 386 020
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 13 000 000 13 000 000
Summa langfristiga skulder 13 000 000 13 000 000
Kortfristiga skulder

Leverant6rsskulder 30 555 78 464
Ovriga skulder 58 773 70122
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 297 713 801 524
Summa kortfristiga skulder 387 041 950 110
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 945 115 53 336 130
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

Anlaggningstillgangar Anskaffningsvéarde % per ar

Byggnad 29 640 209 2%

Stamrenovering 437 117 2%

Séakerhetsdérrar 217 913 2%
30 295 239

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom Gverféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrékningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

2018 2017

Arsavgifter 1022 043 1033730
Hyror 1517 329 1423 266
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 455 7616
Ovriga rérelseintakter - 10 801

2539 827 2475413
Not 3 Drift- och fastighetskostnader
Drift
Fastighetsskétsel 50 862 43 492
Stadning 89 331 83 538
Tillsyn, besiktning, kontroller 13 848 3988
Tradgardsskotsel 9 587 13 206
Snéréjning 28 373 6813
Sotning 2 898 7 869
Reparationer 148 194 141 503
El 75 888 53774
Uppvarmning 450 109 464 573
Vatten 70 518 53224
Sophéamtning 79 447 85 380
Férsakringspremie 45703 42 821
Fastighetsavgift bostader 40 110 39 450
Fastighetsskatt lokaler 110 510 110 510
Ovriga fastighetskostnader 9935 13 995
Kabel-tv/Bredband/IT 96 218 97 082
Férvaltningsarvode ekonomi 43 303 42 439
Ekonomisk forvaltning utéver avtal 2392 943
Panter och éverlatelser 455 9151
Férvaltningsarvode teknik 19 226 14 419
Teknisk forvaltning utéver avtal 12 857 941
Juridiska atgarder 26 239 25000
Ovriga externa tjanster 13 644 9 851

1439 647 1363 962
Underhall
Lokaler 48 000 -
Gemensamma utrymmen 11678 -
Las 2473 -
Tak 29 577 -

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1531 375 1363 962
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Not 4 Personalkostnader och arvoden
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Léner, arvoden och sociala kostnader 2018 2017
Féreningen har ingen fast anstalld personal.

Not 5 Ovriga externa kostnader

Porto / Telefon 1682 1954
Konsultarvode 3300 26 600
Revisionarvode 15 020 19724
Summa 20 002 48 278
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Noter till balansrakning

Not 6 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 29 640 209 29 640 209
-Ombyggnad 655 030 655 030
-Mark 23 112 000 23112 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 911 1560 -2 305 246
-Arets avskrivning enligt plan -605 904 -605 904
49 890 185 50 496 089
Redovisat virde vid arets slut 49 890 185 50 496 089
Byggnader 38 000 000 38 000 000
Mark 54 051 000 54 051 000
92 051 000 92 051 000
Bostader 81 000 000 81 000 000
Lokaler 11 051 000 11 051 000
92 051 000 92 051 000
Not 7 Kassa och bank
Nordea - -1
Sparkonto 55 460 53 757
Avrakningskonto Fastighetsagarna 2226 737 1985 276
Summa 2282197 2039 022
Not 8 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2018-12-31 Upplaning 2017-12-31
SEB 39573504 1,22% 5 000 000 5 000 000
SEB 39577658 1,78% 8 000 000 8 000 000
13 000 000 - 13 000 000
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Ovriga noter

Not 9 Stéllda sakerheter
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2018-12-31 2017-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 22 000 000 22 000 000
Summa stéllda sdkerheter 22 000 000 22 000 000
Not 10 Eventualférpliktelser
Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser

Not 11 Vasentliga handelser efter rdkenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat

Y
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Underskrifter

Stockholm 2019-72-2.2
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Didier Mazuru
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Min revisionsberéattelse har [amnats 20'19-@f,f 23

Christina Wahlstrém
Auktoriserad revisor

Carina A
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