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Att bo i bostadsratt

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening dar de boende antingen ager
bostadsrattsforeningens mark och byggnader eller innehar fastigheten med tomtratt. Som
dgare till en bostadsratt dger du ratten att bo i lagenheten. Tillsammans med 6vriga
medlemmar i féreningen forvaltar du fastigheten du bor i. Rittigheter och skyldigheter
gentemot féreningen delas av de boende tillsammans. Det unika med bostadsratt dr att man
gemensamt bestdmmer och tar ansvar for sin boendemilj6. Det har engagemanget skapar
sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t.ex. drift och underhall kan
hallas nere.

Den som bor i en bostadsrattsforening har stora moéjligheter att paverka sitt boende. Genom
féreningsstdmman har du méjlighet att paverka de beslut som tas i foreningen. P4
foreningsstamman valjs ocksa styrelse for bostadsrattsféreningen. Styrelsen har ett stort
ansvar for foreningens verksamhet och faststaller bl.a. arsavgiften sd att den ticker
foreningens kostnader. Alla medlemmar har ratt att motionera i fragor de vill att stimman
ska behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegrénsad tid. Som
bostadsrattshavare har man vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad hélla
lagenheten i gott skick och bekosta reparationer och forbattringar pa sddant som finns inuti
lagenheten. Bostadsratten kan man salja och den kan drvas eller 6verlatas pa samma sétt
som andra tillgdngar. En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg. Bostadsrattstilligget omfattar det utékade
underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.
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Verksamhetsberattelse

“Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Sirius 35 i Stockholm far hirmed avge foljande
redovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret
2025-01-01-2025-12 31.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionirer

Ordingrie ledamoter Vald t. 0. m
Magnus Kullerstrand Ordférande 2026
Leonidas Costoulas Ledamot 2025
Eric von Schoting Ledamot 2025

Styrelsesuppleanter

Martin Hanner Suppleant 2025

Revisor(er)

Christer Eriksson Extern revisor 2025

Fredrik Jenestrand =~ Intern revisor 2025 Utflyttad 251219

Valberedning

Maria Sheppard Sammankallande 2025
Karolina Kullerstrand 2025
Firmateckning

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i
férening.

Fastighetsuppgifter
Foreningen ager fastigheten Sirius 35 i Stockholms kommun med 17 ldgenheter och 5

lokaler.

Byggnaden ar uppford 1885. Fastighetens adress ar Upplandsgatan 47.

Lagenhetsfordelning:
2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
11 4 1 1
Total bostadsarea: 1267 kvm
Total lokalarea: 229 kvin
Forsdkring

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i Brandkontoret Férsdkrings AB.
Hemforsdkring med bostadsrattstillagg bekostas av bostadsrattsinnehavarna.
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Forvaltning

Goran Berggren, Datakompetens AB, skdter foreningens ekonomiska forvaltning och bistar
dven foreningen i styrelsedrenden och tekniska fragor.

Fastighetsrondering och enklare fastighetsdtgarder hanteras internt inom styrelsen och
foreningen.

Organisationsanslutning

Féreningen ar medlem i service- och intresseorganisationen Bostadsratterna. I och med
medlemskapet har foreningen tillgang till styrelserddgivning och olika utbildningar i syfte
att skota foreningsarbetet pa bésta satt.

Fastigheten

Hissen
Nodtelefonens GSM-modul har uppgraderats for att sdkerstilla funktion efter pagaende
nedstdngning av 2G- och 3G-néten.

Tvdttstugan
Den arliga rensningen av slambrunnen har utforts.

Brandsdkerhet

Kontroll av rékgasluckans funktion har utférts och instruktionsskylt satts upp vid
rékgasluckans mandéverdon i trapphuset. Brandsldckare och brandfilt har képts in och
installerats i entré och tvittstuga.

Fastighetsndra insamling av férpackningar

Froom 2027 ska enligt regelverket alla fastighetsdgare tillhandahdlla fdrpacknings-
insamling inom fastigheten. Arbetet med att forséka hitta moéjliga alternativa l6sningar for
detta har inletts under dret och kontakter tagits med bade SVOA och andra grannféreningar.
SVOA ér val medvetna om problemen med att tillhandahalla detta for vildigt ménga dldre
fastigheter i hela innerstaden. Darfér kommer sannolikt de fastigheter som inte kan sortera
inom sin fastighet ges mojligheten att anséka om dispens, sdsom beviljades for
avfallssortering. Vidare kommer atervinningsstationerna sannolikt att std kvar. P4 SVOA:s
hemsida framgar ocksa att fragan fortfarande utreds.

Gdrden
Féreningen har sammankallat medlemmarna till en var- och hostdag for att skéta om
féreningens del av garden.

Besiktningar och Underhdll
Den arliga besiktningen av hissen har utforts utan anmérkningar.

Den tredriga kontrollen av alla ldgenheters och lokalers vitutrymmen har genomforts,
Protokoll har delats ut till samtliga med status och atgarder som bor/ska utforas.

Utéver ovan ndmnda atgarder har fastigheten l6pande underhéllits och smérre
reparationer genomforts.

For att tydliggora bostadsrattshavarnas skyldigheter vid renovering och underhall i
lagenheterna har styrelsen arbetat fram renoveringsregler, rekommendationer och en
gransdragningslista. Dessa dr uppdaterade och publicerade pa foreningens hemsida.
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Underhallsplan
Foreningen foljer den underhallsplan som antagits under stimman 2016.

Verksamhet och ekonomi
Féreningen har under aret héllit ordinarie rsstimma den 10:e april 2025.

Styrelsen har hallit 9 stycken protokollférda sammantriaden, varav ett av dessa var konsti-
tuerande styrelseméte.

Avsattning till underhallsfond i enlighet med foreningens stadgar har for verksamhetsaret
2025 gjorts med 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde 69 771 tkr =209 313 kr.

Utdelning fran Brandkontoret har erhallits med 29 648 kr.
Lokalhyror har indexhéjts enligt hyresavtalens indexklausuler.
Beslut har inkommit om nytt taxeringsvarde fr.o.m 2025.

Tillaggsavgiften for balkong och takaltan har hojts for att ticka berdknade kostnader for
underhall och framtida renoveringar.

Féreningens sparkonto hos SBAB har avslutats och innestdende medel forts 6ver till ett tre
(3) manaders placeringskonto i SE-Banken.

Momsaterbetalningar har erhallits med 180.026 kr efter att en omprévning av inlAmnade
momsdeklarationer fér dren 2019 till 2025 Q2 gjorts och baserats pd HFD-domar 2025 som
berattigar till avdrag av ingdende moms baserad pd omsédttning for den momspliktiga delen
av verksamheten.

Inga arvoden har under verksamhetsaret utgatt till styrelsen eller den interna revisorn.

Kostnadsersdttning om totalt 30 000 kr har utgatt till styrelsen enligt foreningsstimmans
beslut.

Arsavgifter

Arsavgiften for 2025 har varit oférandrad. UtSver arsavgifter tillkommer avgift for de
medlemmar som innehar balkong, takaltan eller hyr forrad av foreningen.

Arsavgiften for 2026 4r uppraknad med 0,9%, samma KPI-upprikning som fér lokalhyror,

Lokal Loella :

Lokalinnehavaren har erhallit 30% hyresrabatt pd decemberbashyran efter en begiran om
hyresrabatt for bade december och januari pga stort inkomstbortfall beroende pa
heltidssjukskrivning efter operation av bruten fot.

Avtal
Avtalet med Comhem/Tele2, som tillhandahaller fastighetens bredband och tv, har

omfoérhandlats och kostnaden sanks fr.o.m 2026.

Avtalet med Anticimex for vatrumsbesiktning vart 3:e &r har sagts upp for att upphora
under forsta halvaret 2026.

Avropsavtalet med DB Tak for sndskottning har forlangts med ett (1) ar till ett nytt lagre
pris.

Avtalet med Securitas for akuta utryckningar ar uppsagt att upphora till januari 2027.
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Fastighetsldn
Foreningen har tre stycken ldn om totalt 12 370 tkr. Lanen ar placerade i SE-Banken och dr
fordelade pd 5 500 tkr, 4 950 tkr respektive 1 920 tkr.

Amorteringar har under aret gjorts med totalt 550 tkr, vilket dr ca 250 tkr 6ver drets
avskrivningar. Alla ldn ar amorteringsfria och ett 1an, 5 500 tkr, 4r bundet pa 4 ar fram till
december 2028 och dvriga ar placerade med rorlig ranta. Ambitionen ar att
rakenskapsarets avskrivningar skall motsvaras av en minst lika stor amortering av
Foreningens lan.

Rénteldget och foreningens kassaflode bevakas regelbundet av styrelsen och férvaltaren.
Bedémningen under aret har varit att det varit fordelaktigt med rérlig ranta. Vid rets slut
har ranteldget ytterligare kommit ned och den rorliga rdntan omférhandlats till 2,18%,
vilket gor att budgeterade riantekostnaden fér 2026 minskar ytterligare.

Avskrivningar och investeringar

For att férdela kostnaden for en varaktig forbattringsatgard pa fastigheten okas
fastighetens bokférda virde motsvarande investeringens anskaffningsvérde.

Genom arliga avskrivningar fordelas kostnaden pa respektive verksamhetsar s att varje
ars forbrukning av investeringen belastar det drets resultatrakning.

Avskrivningsprincip for materiella anldggningstillgangar:

Byggnad 0,5%
Stamrenoveringar 2%
Yttertak och Fasader 2,5%
Elrenoveringar 2,5%
Varmeanldggning 4%
Fonster 5%
Tvattstuga 5%
Takaltaner/Balkonger 4%
Takvdarmeanlaggning 7%
Sakerhetsdérrar 2%
Trapphus 5%
Ovriga fastighetsférbéttringar 10 %
Byggnadsinventarier 10 %
Fastighetens vdrde:

Taxeringsvirde

Fastigheten Sirius 35 har fér 2025 taxerats for 69 771 000 kr. Av taxeringsvardet utgor
markvardet 45 616 000 kr.

Bokfért virde
Fastighetens bokforda virde dr 43 337 037 kr efter arets avskrivningar som uppgar till
306 246 kr.

Overlatelser och dvriga foreningsfragor

Overldtelser
Under aret har ¢verlatelse skett av ldgenheten 1501.

Andrahandsuthyrning
Vid arets slut var tre lagenheter uthyrda i andra hand.
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Ldgenhet 1304
Underlag for utbyggnad av badrum och flyttning av vagg har inlamnats och godkants av
Stadsbyggnadskontoret. Arbetet pdbodrjades i december.

Medlemmar
Medlemsinformation har skickats ut vid ett antal tillfdllen under aret till alla medlemmar.

Personal .
Féreningen har inte haft ndgon personal anstélld. Nagra 1oner eller arvoden har ej utgatt.

Resultat och stdllning
Vad betréffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hianvisas till efterfoljande resultat-
och balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.



Bostadsrattsforeningen Sirius 35
769613-2229

Ekonomisk oversikt

Nettoomséattning, tkr
Rérelseresultat fore avskrivn, tkr
Balansomslutning, tkr

Soliditet %

Lanerénta, %

Réantekanslighet

Vérmekostnad, kr/m2 totalyta
Energikostnad, kr/m2 totalyta

Arsavgifter, kr/m2 bostadsyta
Arsavgifter, % av totalintakter
Fastighetslan, kr/m2 totalyta

Fastighetslan, kr/m2 bostadsyta
Sparande, kr/m2 totalyta

Férdndring av eget kapital

Betalda insatser v
Avséttning till reparationsfond
Balanserade medel

Arets resultat

2025-12-31

1761
924
43 791
71
2,89
0,17
156
232

568
41
8 269

9763
394

Dispositioner betréffande vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:

balanserat resultat
arets resultat

Totalt

disponeras for

avsattning till yttre reparationsfond enligt stadgarna

balanseras i ny rakning
Summa

7(15)
2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
1 594 1445 1347 1283
747 645 545 515
44 061 44 419 44 563 44 725
70 69
4,28 2,77 1,04 0,80
0,18 0,22 0,22 0,23
177 166 143 153
254 233 214
568 473 473 473
45 41 A4
8636 8 803 8 937 9137
10 197 10 394 10 552
153 277 374
Vid arets Arets Vid éarets
bbrjan Féréndring slut
30 000 000 30 000 000
1728 132 209 313 1937 445
-847 201 -296 897 -1 144 098
-87 584 371 255 283 671
30 793 347 283 671 31077 018
Belopp i kr
-1 144 098
283 671
-860 427
209 313
-1 069 740
-860 427

Vad betréffar féretagets resultat och stallning i 6vrigt, hénvisas till efterféljande resuitat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Nettoomséattning 1 1760 908 15694 074
1760 908 1594 074
Rorelsens kostnader
Drift och underhall 2 -897 633 -711132
Ovriga externa kostnader 3 -138 827 -135 503
Avskrivningar av materielia anlaggningstillgangar 4 -306 246 -306 946
Rorelseresultat 618 202 440 493
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 38 554 35 824
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -373 085 -563 901
Resultat efter finansiella poster 283 671 -87 584
Resultat fore skatt 283671 -87 584
Arets resultat 283 671 -87 584
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Balansrakning
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 43 337 037 43 643 284
Omsiéttningstillgangar
Kundfordringar - 11 760
Ovriga fordringar 654 3578
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 66 772 81 580
67 426 96 918
Kassa och bank 386 910 320715
Summa omsittningstillgangar 454 336 417 833
SUMMA TILLGANGAR 43791 373 44 060 917
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet kapital .
Insatser 30 000 000 30 000 000
Avsattning reparationsfond 1937 445 1728 132
31937 445 31728 132
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust -1 144 098 -847 201
Arets resultat 283 671 -87 584
-860 427 -934 785
Summa eget kapital 31077 018 30 793 347
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 5 500 000 5 500 000
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6 870 000 7 420 000
Leverantdrsskulder 58 442 57 874
Skatteskulder 12 329 5826
Ovriga skulder 121 774 125 046
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 151 810 158 824
12 714 355 13 267 570
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 791 373 44 060 917
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN

INBETALNINGAR
Rorelseintikter

Finansiella intikter

Okning av kortfristiga skulder
Okning av lingfristiga skulder

UTBETALNINGAR
Rérelsekostnader exkl avskrivningar
Finansiella kostnader

Aktiverade kostnader i byggnad
Minskning av kortfristiga skulder
Minskning av langfristiga skulder
Okning av kortfristiga fordringar

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT

ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

2025

320715

1760 908
38554

1799 462

836 460
373 085
3215
550 000
-29 492
1733268

386 909

66 194

2024

409 211

1594 074
35824

1629 898

846 635
563 901
9092
20532
250 000
28 234
1718394

320715

-88 496

10(15)
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges.

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och BENAR 2012:1.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Anlédggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar:

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad ekonomisk
livslangd.

Nedskrivningar sker vid bestdende vérdenedgang.

Avskrivningssatser fér materiella anlaggningstillgangar:

1. Byggnad 05%
2. Stamrenoveringar 2%
3. Yttertak och Fasader 2,5 %
4. Elrenoveringar 2.5 %
5. Varmeanlaggning 4 %
6. Fonster 5%
7. Tvéttstuga 5%
8. Takaltaner och Balkonger 4%
9. Takvarmeanlaggning . 7%
10. Ovriga fastighetsférbattringar 10 %
11. Byggnadsinventarier 10 %
12. Sakerhetsdérrar 2%

13. Trapphus 5%
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Noter
Not 1 Nettoomsattning

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter medlemmar 719 892 719 892
Hyresintakter lokaler 850 459 836 448
Ovrigt 190 557 37734
Summa 1760908 1594 074
Not 2 Drift och underhall

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Kabeltv/Bredband 62 562 63 643
El, vdrme, vatten/aviopp 346 808 380 192
Renhailning och stadning 58 272 55 448
Reparation och underhall 80 853 73 336
Fastighetsskatt 103 018 95 360
Férsakring 21698 19 836
Ovriga fastighetskostnader 26 422 23317
Summa 697 633 711 132
Not 3 Ovriga externa kostnader

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Revisionsarvode 20999 27315
Redovisningstjanster 48 372 49 936
Fastighetsskotsel - -
Konsult och advokatkostnader - -
Ovriga férvaltningskostnader 69 456 64 252
Summa 138 827 135 503
Not 4 Avskrivhing materiella anlaggningstillgangar

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
1. Byggnad 91 114 91114
2. Stamrenoveringar 53 414 53 414
3. Yttertak och Fasader 33919 33919
4. Elrenoveringar 9473 9473
5. Varmeanlaggning 10 063 10 063
6. Fonster 12 559 12 559
7. Tvattstuaa 12 708 12708
8. Takaltaner och Balkonger 11 392 11 392
9. Takvarmeanlaggning 78637 7637
10. Ovriga fastighetsforbattringar 41879 41 879
11. Byggnadsinventarier - 700
12. Sakerhetsdorrar 7748 7748
13. Trapphus 14 340 14 340
Summa 306 246 306 946
Not 5 Rintekostnader och liknande resultatposter

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Réantekostnader, dvriga 373 085 563 901
Summa 373 085 563 901
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Not 6 Byggnader och mark

2025-12-31 2024-12-31
Fastigheten
Ackumulerade anskaffhinasvarden 40 494 963 40 494 963
Ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 480 522 -1 389 408
Planenligt restvarde vid arets slut 39 014 441 39 105 555
Tviéttstuga _
Ackumulerade anskaffningsvérden 254 175 254175
Ackumuierade avskrivningar enligt plan -163 269 -150 561
Planenligt restvarde vid arets slut 90 906 103 614
Elrenoveringar
Ackumulerade anskaffningsvarden 378 928 378 928
Ackumulerade avskrivningar enligt plan -153 463 -143 990
Planenligt restvarde vid arets slut 225 465 234 938
Gardsfénster
Ackumulerade anskaffningsvarden 251182 251182
Ackumulerade avskrivningar enligt plan -186 805 -174 246
Planenligt restvarde vid arets slut 64 377 76 936
Stamrenoveringar
Ackumulerade anskaffningsvarden 2670676 2670676
Ackumulerade avskrivningar enligt plan -729 397 -675 983
Planenligt restvarde vid arets slut 1941279 1994 693
Gatufasad
Ackumulerade anskaffninasvarden 1356 749 1356 749
Ackumulerade avskrivningar enligt plan -407 028 -373 109
Planenligt restvarde vid arets slut 949 721 983 640
Védrmesystem
Ackumulerade anskaffninasvarden 251570 251570
Ackumulerade avskrivningar enligt plan -1056 807 -95 744
Planenligt restvarde vid arets slut 145 763 155 826
Takaltaner
Ackumulerade anskaffningsvarden 284790 284790
Ackumulerade avskrivhingar enligt plan -113 920 -102 528
Planenligt restvarde vid arets slut 170 870 182 262
Takvdrmeanldaggning
Ackumulerade anskaffningsvarden 109 105 109 105
Ackumulerade avskrivningar enligt plan -68 732 -61 095
Planenligt restvarde vid arets slut 40 373 48 010
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Ovriga fastighetsférbéttringar

Ackumulerade anskaffningsvarden
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Planenligt restvarde vid arets slut

Byggnadsinventarier

Ackumulerade anskaffningsvarden
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Planenligt restvarde vid arets slut

Sékerhetsdobrrar

Ackumulerade anskaffningsvéarden
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Planenligt restvarde vid arets slut

Trapphus

Ackumulerade anskaffningsvarden
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Planenligt restvérde vid arets slut

418 791
~248 588

170 203

7 000
-7 000

387 415
-54 236
333179

286 809
-96 348
190 461

14(15)

418 791
-206 709

212 082

7 000
~7 000

387 415
-46 488
340 927

286 809
-82 008
204 801
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Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

2025-12-31 2024-12-31
SE Banken 44006367, rérlig 3 manader, 2,18% 4 950 000 4 950 000
SE Banken 44006383, rérlig 3 manader, 2,18% 1920 000 2 470000
SE Banken 44006375, bundet 4 ar, 3,09% 55600 000 5500 000

12 370 000 12 920 000
Stéllda sékerheter for skulder till kreditinstitut

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 20 000 000 20 000 000

20 000 000 20 000 000

Arsredovisningen beslutades den 2 april 2026

Underskrifter

Ort och datum

Magnus Kullerstrand
Styrelseordférande

Leonidas Costoulas
Styrelseledamot

Eric von Schoting
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den

Christer Eriksson, Crowe Osborne AB
Extern revisor


Caroline Johansson
Skrivmaskin
Årsredovisningen beslutades den 2 april 2026
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