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Forvaltningsberattelse

VERKSAMHETEN

Styrelsen fér Bostadsratisféreningen Sadeln far hérmed avge arsredovisning for
rGkenskapsarel 2018-01-01 - 2018-12-31.

Allméant om verksamheten

Féreningen har som andamdl att | fdreningens hus upplata bostadsléigenheter fér
permanent boende och lokaler at medlemmarna fill nyttfjande utan tidsbegrénsning och
darmed frdmja medlemmarnas ekonomiska infressen. Medlem som innehar bostadsrét
kallas bostadsrattshavare.

Féreningens byggnad och lagenhetsférdelning

Foreningens fastighet, Seldonel 2, bebyggdes 19446, Foreningen registrerades 1967-08-24
och den ekonomiska planen 196%9-12-19. Fastigheten &r belégen pd Riddargatan 1, 3, 5,
7.9.11, 13, 15 {a-b) i Sundsvall. P4 fastigheten finns atta bostadshus innehdallande 128
lagenheter som upplats med bostadsratt och 17 lokaler med hyresrait.

P& fastigheten finns Gven 101 garageplatser och 10 parkeringsplatser samt 15 st
gastparkeringsplaiser.

Ldgenhetsférdelning:
17 st 1 rum och k&k
11st 2rum och kdk
80st 3 rum och kdk
20st 5rum och kdk

Total bostadsyta: 10 537 m2
Total lokalyta: 174 m2

Féreningens fastighet har under aret varit fullvardeférsGkrad hos Lansférs@kringar. |
forséikringen ingdr styrelseansvar samt férsakring mot ohyra. | férsékringen ingdr dven en
tilldggsttrsakring for bostadsrGtishavaren. Uppvdrmning sker via fiamvarme.

Gemensamma utrymmen

Foreningen har en gemensamhetslokal, "Riddarsalen”, som kan hyras av medlemmar fér
olika evenemang samt en gastlGgenhet med pentry f&r upp fill 6 personer som &r
tillgénglig f&r alla mediemmar efter bokning.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under dret skaits av Foérvaltnings AB Castor och den
tekniska férvallningen av styrelsen. Fastighetsskdiseln har ombeséijts av ML Bygg &
fastighetsservice och trappstadningen av Castor Plus.

Fastighetens tekniska status
Bostadsrédttsforeningen har en underhdlisplan som upprattades 2012 och strécker sig fram
till 2032. Underhdlisplanen uppdateras varje ar i samband med att fastigheten besiktats.
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s " " & Ar
Byte av IGgenhetsddmar till sGkerhetsddmar 2mse
Byte entréd&mar 2018
Byte ldssystem 2018
Digitalt passersystem 2018
Digitala vaningsregister 2018
Byte ljuskdllor | garage (LED) 2018
Golvargarder garage 2018
Relining av avioppsstammar kdéllarvaningar 2018-2021
Uppfréschning av rabatter, buskar, héckar m m 2017-2018
Renovering av tvatistuga 2006
Lekplatsbesikining 2014
Underhdllsbesikining 2016-2017
Planerade underhdllsGigdrder Ar
Malning frapphus och kdllargangar 2019-2020

Nya tvattstugeddirar med samma lassystem som Svrigt 2019
Installation digitalt bokningssystem f&r tvattstugor,

gastidgenhet och samlingssal 2019
Byte regler- och avstangningsventiler pd varmesystem 2019
Uppdatering av underhdlisplan 2019

Trots kostsamma atgdirder och investeringar under dret och en mycket hdg kostnad fér
sndréjning 2018 bed&mer styrelsen ait planerade atgarder fér kommande ér skall
genomfiras utan avgifishdjningar.

Forvaltning

Féreningens férvaltningsavtal och dvriga avtal:

Avtal Leveraniér

Administrativ forvalining Forvaltnings AB Castor
TrapphusstGdning Castor Plus

snéskottning och sandning MLoch3TT

Figmvérme Sundsvall Energi

Bredband & Telefoni Telenor [férvarvat Bredbandsbolaget)
Materialatervinning IL Recycling

Hushdllssopor och mataviall Reko

Parkeringskontroll QPark

Elanléggningar Sundsvall Einét

Farskvatten Mittisverige Vatten

Hissar Schindler Hissar

Elleverans E-On [Vatteniall irc m 2019)
TV-kanaler ComHem

Fastighetssk&isel ML Bygg & Fastigheisservice
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Beskattning

F&reningen &r ett privatbostadsforetag enligl inkomstskattelagen {1999:1229), d v s
féreningen &r en Gkta bostadsréttsfdrening.

Fastighetsavgiften f&r hyreshus ar | 337 kr per bostadsligenhet, dock blir avgiften hégst
0.3 procent av taxeringsvardet for bostadshus med fillhérande tomtmark. Lokaler
beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Vésentliga héndelser under rikenskapsaret

Under 2018 genomidrdes byte av entré- och ldgenhetsdémar samt 1ds- och passersystem.
I samband med dbmrbyten installerades ocksa digitala vaningsregister och postboxar |
enfréerna. Arbetet med att Glgdrda avioppsstammarna genom s k relining pabdriades
under hdsten 2018. | gaoraget aigardades golvet och ljusarmaturer byttes ill LED-lampor,
Rér- och ventilsystem f&r vérme besiktals och asbestsanerats infér byte av ventiler.

Under 2018 beslutades att anta nya stadgar huvudsakligen pd grund av dndrade
kallelsetider fill foreningsstarmmor, tillganglighetstid fér arsredovisning mm,

Fareningen har avslutat ett bankldn pd drygt 700 000 kr i samband med omséattning.
Dessutom har amorteringsnivan hjts. Styrelsen beslutade att januari mdnad 2019 skulle
vara avgiftsfri (bostadsavgiften). | september bjods medlemmarna pd middag (mat och
dryck) som kompensation for fordréjningen av arbetet med nya eniréddmrarna, drygt 50
personer delfog. | borjan av december serverades tradifionsenlig julgrot till ett 50-tal
deltagare. Aven under 2018 har Saga Lidefjord bedrivit en myckel uppskatiad
biblicteksverksamhet | Riddarsalen ddr medtemmar kunnat |&mna in b&cker och tidskrifter
och lanat dito.

Vasentliga héndelser efter rékenskapsaret

Samtliga frapphus och kéallargdngar skall mdlas. Golven | kéllargdngarna skall &igérdas.
Digitalt bokningssystem fér tvattstugor, gastidgenhet och samlingssal skall installeras sa att
Bokning kan ske via vaningsregisiertavior, Iphone/smariphone, PC/Mac eller |Gsplatta.
Fortsatt forbatiring av planteringar, buskar och héckar. Starta projekt for att se vilka
energibesparande aigérder som kan vidtas samt uivérdera hur féreningen skall kunna
minska negativ klimatpaverkan. Fortsalt Gversyn av skalskydd och séikerhet sdsom
exempelvis kameradvervakning i garage, systematiskt arbete med brandskyddsaigérder
mm. Uppgradering av féreningens underhdlisplan samt genomférande av en noggrann
besikining av bostadshusen fér att kartldigga framtida underhdllsbehov.
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MEDLEMSINFORMATION

Vid rékenskapsarets utgang var samiliga bostadsrétter i féreningen upplatna. Under aret
har 11 éveridtelser skett.

Styrelse, revisorer och valberedning

Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2018-05-31 haft féljonde
sammansatining:

Ordinarie Peter Tamieht Ordférande
Elisabeth Engqvist Ledamot
Benny Homberg Ledamot
Birgit Karlsson Ledamot
Bert Persson Ledamot
Suppleant Per Castenborg

Vid kommande ordinarie foreningsstmma lSper mandattiden ut fér féljande personer:
Elisabeth Engqvist, Birgit Karlsson, Benny Hormberg och Per Castenborg.

Styrelsen har under aret haft fretfon protokollférda sammanstréden. Den ordinarie
foreningsstGmman hdlls 2018-05-31 samt att extra stdmma hdlls 2018-12-09 med
anledning av att ta beslut nummer tva avseende andring i stadgarna samt féréndrad
arvedesmodell.

Revisorer Ohrings Pricewaterhouse Coopers AB
Valberedning Bo Erik Larsson [sammankallande)
Christer Lindahl
Arne lindholm
Stadgar

Féreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2015-11-13.
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FLERARSOVERSIKT

Féreningens ekonomiska utveckling i sammandrag.

6(15)

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning tkr 8358 B249 B415 8329 8151
Resultat efter finansiella poster tkr  -1411 2070 1826 -538&8 -1720
Kassalikviditet % 334 545 388 264 120
Soliditet % 3 1 0 0 5
Arsavgift bostéider inkl. balkongtillagg,
genomsnitt per kvm kr 7l4 713 713 707 &7
Varmekostnad per kv totalyia kr 131 112 113 115 100
Elkostnad per kvm totalyta kr 58 52 52 54 54
Vattenkostnad per kvm tolalyta kr 52 35 42 42 42
Fastighetsldin per kvm totalyta kr 3474 3602 3 657 3703 3000
Genomsnittlig skuldranta % 1.8 1.9 2,1 30 3.1
Nyckeltalsdefinitioner fra mgﬁr av not 1
FORANDRING | EGET KAPITAL

Insatser,
vppl.avgifter Fond for yHre Balanserat Arets
underhaill resuliat resuliof Surmima

Belopp vid drets ingang 1 334 070 971 225 -38B37 477 2089 621 539 439
Awvsatining fill fond [&r yitre underhal 1000000 1000000
lanspréktagande av fond for yitre
underhdill -292098 292098
Omféring av firegdende ars resuliat 2069 621 -2 049 621
Arets resultat -1611222 -)611 222
Belopp vid arets utgang 1334070 1679127 -2475758 -1 411222 1071783
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RESULTATDISPOSITION
Till f&reningsstammans férfogande stdr tdljande medel:

Balanserat resuliat
Arets resultat

kronor
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond tér ytire underhdll, stodgeenlig reservering
Reservering fond 16r yHre underhdll, utdver stadgeenlig
reservering

lansprakstagande av fond fér yire underhall

Bolanseras i ny rdkning

kronor

-2 475 758
-1 611222

-4 086 780

267 840
432 1460
-1 400 000
-3 384 980

-4 084 980

7(15)

Féreningens ekonomiska stalining i Gvirgt framgdr av féljande resultat- och balansrtkning samt

tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning Not

Rérelseintakter

Nettoomsattning 2
Ovriga rérelseintakier

Summa rérelseintdkter

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader 4
Avskrivningar av materiella anlGggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rirelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resuftat

2018

B 367 605
72121
B 4397246

-7 729 952
-196 289
=271 174

-1 175004

-9 372419

-732 693

0
-678 529
-478 529

-14611 222

-1 4611 222
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2017

8 248 985
1 400
8 250 385

-3 944 201
-294 181
-132 913

-1057 238

-5 435 533

2814 852
107

-745 338
-745 231

2067 621

2069 621
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Balansrakning
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella aniGggningstillgangar
Byganader och mark

Maskiner och inventarier

Summa materiella anléggningstillgngar

Summa anlaggningstillgGngar

Omséatiningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovwriga fordringar

Férutbelalda kastnader och upplupna intdkier
Summa korffristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséatningstiligéngar
Summa tillgangar
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for ytire underhdll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapitalfansamiad forust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summea fritt eget kapital/ansamlad férlust

Summa egel kapital

Langfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skuld fill kreditinstitul
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Owrigo skulder

Upplupna kostnader och térutbetalda intakier
Summa korifristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2018-12-31

56 30 614 379
7 56 423
30 670 802

30 670 802

8 203%1
290 509
310 900

? &6 687 035
& 687 035

&4 997 935

37 668 737

1 336 070
1679 127
3015197

-2 475758
-1611 222
-4 0B84 980

-1 071 783

10 36 643 478
36 443478

10 545 292
870 674

167

11 181 439
A79 450

2097 042

37 668 737
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2017-12-3

29 452 324
87 198
2% 541 522

2% 541 522

6422779
0
6422779

4 465384
4 465 384

10 888 163

40 429 685

1336 070
971 225
2 307 295

-3 837 477
2069 621
-1 747 856

53% 439

37 964 770
37 954 770

615 040
340 003
0

208 767
761 466
1925476

40 429 685
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Kassaflodesanalys

Den I5pande verksamhet
Arefs resultat

Justering fér poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskriviingar

Kassalléde fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rérelsekapital

Foréndring i rérelsekapital
Forandring av korlfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder
Farandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten efter
fordndringar av rérelsekapitalet

Investeringsverksamheten
Forvarv/férsaljning av byggnader och mark

Kassafiode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid drets bdrjan

Likvida medel vid arets slut

2018
-1 411 222

1175004

-434 218

6111879
530 691
-309 377

5896 975

-2 304 284

-2 304 284

-1 371 040
-1 371 040

2221 651
4 445 384

4 487 035

10{15)
2017
2 069 621

1057 238

3 124 857

1607014
-125 444
-182 336

1212063

-9%94 440

-5%4 440

617 623
3847 761

4 455 384
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Noter
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen &r uppréattad i enlighet med &rsredovisningslagen och uppstalld i
enlighet med BFNAR 2016:10, arsredovisning i mindre féretag. Féreningen har under aret
atergatt till att periodisera sina kostnader vilket kan innebéra en bristande jamférbarhet
mellan rdkenskapsdret och det né&rmast féregdende rékenskapsaret.

Materiella anlGggningstillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas fill anskaffningsvarde minskat med
avskrivningar. Utgifter (6r forbatiringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig nivd,
okar filgdngarnas redovisade varde. Utgifter for reparation och underhdill redovisas som
kostnader, Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt ver fillgdngens beddmda
nyttjandeperod enligh en linjar avskrivningsplan varvid fdljande avskrivningstider har
fildmpats:

Ursprunglig byggnad 72 &r
Tillkommande utgifter 5-50 ar
Markanléggning 40 ar
Maskiner och inventarier 5ar

Markvérdet &r inte fGremdl fér avskrivning.

rir
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas elier erhdlias avseende
akiuellt &r samt justeringar avseende fidigare ars akiuella skatt, Hégsta
Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit att ranieintkter hénforliga fill
fastigheter inte ska beskattas ndr det gdller dkta bostadsrétisféreningar.
Foreningen har ett taxerat underskott som vid drets slut uppgar fill 2 351 252 kr.

Greningens fi fitse yHr haill
Reservering till féreningens fond f&r yttre underhdll ingdr i styrelsens férslag fill
resultatdisposition. Reservering gérs i enlighet med &reningens stadgar eller
underhdllsplan. Efter ait beslut tagits pd fGreningsstmmoa sker Sverféring frdin balanserat
resuliat fill fond fér ytire underhall,

Kassalikviditet visar foreningens kortsiktiga beialningsférmdaga, beréiknas som férhallandet
mellan omséttningstillgdingar och kortfristiga skulder,

Soliditet visar hur stor andel av féreningens fillgangar som finansierats med eget kapital,
berdknas som férhdllandet mellan eget kapital och fillgGngar.

Fastighetens beldning per kvadrat berGknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid
arefs utgang i forhallande til fastighetens totala antal kvadraimeter.

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd rantekostnad exklusive réntebidrag i
forhdllande till genomsnittliga fastighetsian.
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Not 2 Nettoomséatining

Arsavgifter inkl. balkonglillagg

Hyror lokaler

Hyra gasildgenhel

Hyror garage

Hyror parkeringar

Gemensamhetsel

Overlalelse- och pantsatiningsavagifter
Ovriga intakter

Summa

Nat 3 Driftskosinader

Lopande underhdil

Periodiskt underhdll
Fastighetsskotsel/stadning enfreprenad
Uppvarmningskostnad

Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhdlining

Snoréjning
Férbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsforsakringar

TV, bredband och telefoni
Fastighetsskatt, fastighetsavgif

Summa

Not 4 Personalkostnader

Arvoden lill styrelsen
Léner och ersdttningaor till dvriga
Sociala avgifter enligt lag och avial

Summa

Féreningen har under dret haft en man anstalid.
Styrelsen arvoderas enligt arvoden foststdlida av

idreningsstamman.

2018

7524723
65 281
40850

343 520
14 388
352710
14 565
11 568

8 347 405

2018

323020
3613472
352 &57

1 400 800
553 337
625213
144 825
241 087
21107
87915
190177
174 343

7729 953

2018

132 625
82 416
56133

271174
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2017

7515951
21 485
21 400

345 900
13 080
329 456
0

1713

8 248 985

2017

368008
292098
422172
1204 279
I72 926
560 803
135 669
154 252
7 880

0
253925
172190

3944 202

2017

946000
14 000
27913

139 913
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Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskafiningsvérde byggnad
Arets aktiveringar

Utgdende anskaffningsvérde

ngﬁﬁndc ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Mark
Summa bokfort varde

Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

Fastighetens laxeringsvarde @r uppdelat enligt fdljande:

BostGder
Lokaler

Mot & Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Mot 7 Maskiner ech inventarier

Ingdende anskaffningsvarde maskiner och inventarier
Utgéende anskaffningsvarde

ngéende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Summa bokfort vérde
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-12-31 2017-12-31

47 591 780 47 591 780
2 304 284 0
49 826 0_6: 42.". 591 ?B;
-19 301 756 -18 277 293
-1 142 229 -1 024 463
-20 443 985 -19 301 756
1 162 300 1162 300
30 614 379 29 452 324
56 387 Q00 56 387 000
18 400 000 18 400 000
74 787 000 74 787 000
74 400 000 74 400 000
387 000 387 000
2018-12-31 2017-12-31
40 120 000 40120000
40 120 000 40 120 000
2018-12-31 2017-12-31
284 794 284 994
284 994 284 994
-195 796 -1463 021
-32775 -32775
22857 195796
56 423 87 198



