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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiéint om verksamheten
Styrelseledamoter
Styrelsens sammanséttning for perioden 2016-01-01 till 2016-05-12.

Styrelseledamot

Henrik Brors ordforande
Jeanette Bergstrom ledamot
Roland Hallberg ledamot
Rose-Marie Liljestad ledamot
Anders Nilsson ledamot
Lars Hallgren suppleant
Ulla Skoog suppleant

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2016-05-12 och péaféljande konstituering arbetat med
féljande sammansittning:

Styrelseledamot

Henrik Brors ordférande
Jeanette Bergstrom ledamot
Roland Hallberg ledamot
Kajsa Liljestad ledamot
Ulla Falkmarken ledamot
Lars Hallgren suppleant
Inger Outzen suppleant
Revisorer

Ingrid Stéhl ordinarie (avgick oktober 2016)
Lena Normann suppleant

Medlemsrevisorer (utiver stadgarna)
Patrik Borg
Jorgen Soderstrom

Valberedning

Diana Maxwell sammankallande
Jan Liljero

Vera Winell
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Portombud 2016

Inga och Tommy Holmqvist ~ Tegelviksgatan 71

David Maxwell Tegelviksgatan 73

Tommy Holm Tegelviksgatan 75

Jeanette Bergstrom Tegelviksgatan 77

Britt-Marie Hogberg Tegelviksgatan 79
Vera Winell Tengdahlsgatan 40
Birgitta Sundberg Bjork Tengdahlsgatan 42
Lars Deremo Tengdahlsgatan 44
Féreningens verksamhet

Féreningen 4ger och forvaltar tre bostadshus i Stockholm innehéllande 131 bostads-ligenheter med
tillhérande gemensamma utrymmen som skyddsrum, undercentral, gemensamhetslokal,
Svernattningsligenhet, bastu samt 57 garageplatser. Den totala lagenhetsytan uppgér till 10 019 kvm.

JM Byggnads AB har uppfort byggnaderna pd totalentreprenadkontrakt. Entreprenaden godkéndes
1997-02-15. Garantitiden har omfattat tva &r, d.v.s. till och med 1999-02-14. Slutfinansieringen blev klar i
december 1997. Slutlig forvirvskostnad har faststélits till 188 767 700 kronor. Fastigheten har asaits
virdeér 1997.

Ekonomisk plan

Ekonomisk plan for foreningens verksamhet har registrerats av Patent- och registreringsverket
1996-03-20. Tillstand att upplata bostadsritt erhélls av ldnsstyrelsen 1996-03-26. Utdver garageplatser i
gemensamhetsanldggning finns inga ytor for uthyrning.

Foreningens tomtriitt samt fastighetens taxeringsvirde

Foreningen ar sedan 1996-01-11 innehavare av tomtrétten till fastigheten Cigarren 2 i Stockholms stad.
Avtalet gillde oforéndrat t.o.m. 2015-11-30. For innevarande tiodrsperiod med start 2015-12-01 har
avgilden faststillts till 1 432 500 kr, dock kommer avgilden att hojas stegvis for att i december 2017
uppgé till 1 432 300 kr. Avtalet 16per fram till 2025-12-01.

Fastighetens taxeringsvérde ar vid verksamhetsérets utging
307 140 000 (266 648 000) kronor.

Markvirdet utgor 164 000 000 (142 648 000) kronor.
Fastigheten #r fullvirdesforsikrad av Brandkontoret.

Foreningens lin och rinta 2016-12-31

SEB 32940862 0,23% Bundet t.0.m. 2017-08-28 18 500 000
SEB 32940854 0,66% Bundet t.0.m. 2017-08-28 20 250 000
SEB 32940811 0,40% Bundet t.0.m. 2018-08-28 18 270 400

57 020 400

Amortering har under éret gjorts med 3 000 000 kronor, varav 1 500 000 kronor var extra amortering
utdver plan. Lanen motsvarade vid drsskiftet 2016-12-31, 5 680 kr/kvm (5 991) bostadsyta och 1dnens
andel av fastighetens taxeringsvérde var 18,5 %.
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Verksamhetsberiittelse

Allmiint
Styrelsen har under 2016 hallit 11 protokollférda sammantriden. Ordinarie foreningsstdmma hélls
2016-05-12,

Nordstaden har under 4ret haft hand om den kamerala och tekniska forvaltningen liksom
fastighetsskotseln.

Foreningen har en hemsida, www.brfsjostaden.se med information till sivil medlemmar som miklare och
presumtiva kdpare.

Samverkan med fem andra bostadsrittsforeningar liings Norra Hammarbykajen (alla byggda av M AB)
om gemensamma miljéfragor och allmént erfarenhetsutbyte har fortsatt.

Ekonomi

Tvé av véra 14n pa 36 770 000 kronor per 2016-12-31 omsattes under &ret. Ny réinta for lanet pa f.n.

18 500 000 kronor blev 0,23% och pd 14net pd f.n.18 270 000 kronor blev réntan 0,40%. Dessa tva 14n ir
bundna t.o.m. 2017-08-28 och 2018-08-28. Lénet p4 20 250 000 kronor 1éper t-o-m- 2017-08-28 med en
ranta pa 0,66%.

Arsavgiften for de boende &r 2016 var 748 kronor/kvm och garagehyran per manad 1 200 kronor/bilplats.
Styrelsen beslutade under december 2016 att &rsavgifterna ska siinkas med 10% samt att garagehyran ska
hojas med 200 kronor/ménad till 1 400 kronor samt att dagshyran for samlingslokalen Snickan hdjs med
100 kronor till 200 kronor.

Medlemsfriagor

Under verksamhetséret har sexldgenhetsoverlatelser skett. JM #iger vid 4rets slut en bostadsritt som hyrs ut
till Stockholms kommun enligt avtal i samband med markupplitelsen. JM har meddelat att den ska sdljas i
borjan av 2017. Stockholms kommun, Fastighetskontoret, dger en ligenhet. Ett méte for nyinflyttade har
hallits.

Medlemsinformation
Medlemslidgenheter: 131 st.
Overlatelser under aret: 8 st.

Antal medlemmar vid rakenskapsérets borjan: 197 st.
Antal medlemmar vid rakenskapsérets slut: 198 st.

Portombud

Under foregdende ér har vi haft tvd portombudsméten infor stiddagama véar och host. Varje port svarar i
tur och ordning for forplignad vid stiddagarna. Portombuden har arrangerat uppskattade samlingar i sina
respektive portar med t ex glogg och pepperkakor och under érets géng har de i forekommande fall hilsat
nyinflyttade vilkomna,

Information 4

Infobladet Sjostadsnytt har utkommit med sju nummer. De kan lisas p4 foreningens hemsida
www.brfsjostaden.se samt finns pd expeditionen och pd anslagstavlorna i portarna. Under verksamhetsiret
har styrelsen édven startat en sida pd Facebook for att forbétira informationen.
www.facebook.com/brfsjostaden.se

Sida 4 av 14



Brf Sjostaden
Org.nr. 7164221389

Grannsamverkan

Foreningen ar knuten till projekt Grannsamverkan som bygger pi ett samarbete mellan de boende och
polisen. Syftet &r att minska brottsligheten samt 6ka tryggheten och trivseln i bostadsomradet. Kravet for
att vara med i grannsamverkan #r att man bl.a. meddelar ndgon granne nér man reser bort.

Miljérummet

Miljérummet har sirskilda plastcontainrar for wellpapp/papp, tidningar, glas, metall, elektronik,
plastforpackningar samt behéllare for batterier och lysror. Big Bag byttes mot IL Recycling i april. Efter en
del ink6mingsproblem har vi fétt bittre kontakt och béttre service. Hanteringen i rummet fungerar
timligen bra. Vi sorterar ater kartong och tidningar separat.

Gemensamma lokaler
Festlokalen fick en uppsnyggning med nya skona stolar, somrig fondtapet och ny rod och glad soffa med
bord. Géstlagenheten Musslan har varit uthyrd 165 génger, och festlokalen Sniickan 61 génger.

Teknik/Bygg

Foreningen har under &ret 13tit installera nya porttelefoner i samtliga portar, frimst for att det inte gick att
f3 fram reservdelar till den ursprungliga modellen lingre. De nya porttelefonerna ger dven mdjlighet att
5ppna portarna med tag, och gér det méjligt for de boende i 77:an och 79:an att komma in dvriga portar
efter klockan 22 utan sérskild nyckel.

Ett antal energibesparingsatgarder har genomforts. Elbelysningen i trapphus och korridor har dragits ner pa
natten och dagen, men ér tind ett par timmar morgon och kvill, pd samma sitt som i garaget.
Virmevixlaren har renoverats med ny vitska och byte av lickande ventiler. Rorelsesensor for att tinda
lyset i Miljérummet har installerats.

Nodljusarmaturer har bytts till LED-modell i garaget och i trapphus.

Skador p4 fasaden étgérdades under forsommaren.

Viggarna i trapphus och korridorer har méalats om dr det uppstatt skador. Foretag dr anlitade for
renovering av innertak under borjan av 2017 och for mélning av staket utomhus under sommaren 2017.

Sopnedkasten pa innergarden har éppnats igen, sedan det inte skett ndgra stopp i de utvéndiga
sopnedkasten hos BRF Sj6jungfrun.

Skadade fonsterlister och fonsterrutor i sdrskilt solutsatta fonster i nigra ldgenheter har bytts ut eller
reparerats.

Masbekéampning med avskrickande ballonger och klibbig gel pé taken sattes in under forsommaren.

Filterbyte i ligenheterna, som sker vart tredje ar, genomfordes den hiir gingen av medlemmarna sjdlva. P4
det sittet blev kostnaden for foreningen betydligt ldgre &n de senaste gdngerna.

Den obligatoriska ventilationskontrollen, som lagenligt maste genomforas vart sjétte dr, visade pa brister i
ndgra fa ligenheter, som medlemmama atgérdar. OVK:n visade ocks att luftkanalerna dr smutsiga och
behdver rengoras. Det kommer att ske under 2017.

Nya torkskdp har inforskaffats till Tvittstuga 1 och 2.
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Programleverantor for TV och bredband
Foreningens programleverantr dr CanalDigital. Héghastighetsbredband kommer frin Ownit.

Underhéllsplan
Revideras fortlopande. Styrelsen anser att medlemmarna dr duktiga p4 att rapportera fel. Detta gor att
fastigheten kan underhdllas p4 ett bra sitt.

Gemensamhetsanliiggningar
Foreningen ér intressent i tre gemensamhetsanldggningar:

Sopsuganldggningen

Sopsug i Hammarby Samfillighetsforening. Avgiften var under aret oforiindrad.

Garageanldggningen

Garaget disponeras av tre bostadsrittsforeningar. Den ekonomiska administrationen ligger p3 Brf
Sjostaden. Kostnaderna fordelas mellan foreningarna enligt géillande andelstal i ett drift- och skétselavtal
ar 1999. Varje forening beslutar sjdlv om hyrans storlek. Ansvaret for drift och skétsel ligger pa en
gemensam garagegrupp som rapporterar till respektive styrelse.

Av garagets 73 bilplatser forfogar var forening dver 57 st. och tvd MC-platser. Samtliga hyreskontrakt har
fornyats under éret for att de ska fa ett likalydande innehall. I december 2016 stod 34 personer i ko for
garageplats. 3 fick plats 2016.

Tradgérden

Foreningens tradgardsgrupp bestar av sju engagerade medlemmar. De gor en stor del av arbetet i var
tridgard sjélva. Bland annat skoter de véra rabatter och ser till att de dr vackra under vixtperioden. De ir
Kersti Deremo, Ewa-Lena Heikenborn, Brittmarie Hogberg, Birgitta Liljero, Monica Paulsson, Birgitta
Sundberg och Inge Vierth.

Foreningen anlitar en entreprentr, JE mark, for grundskétsel av gérden, exempelvis grisklippning,
gbdsling, 16vkrattning, rensning av markvegetation och klippning av buskar och vintervighalining
(snoskottning). Under hosten 2016 har foreningen tillsammans med brf Sjojungfrun omforhandlat avtalet
med JE mark, bdde med avseende pa arbetsbeskrivning och pris. Ett nytt avtal har tecknats att gilla from
1 januari 2017, for bdde Sjostaden och SjGjungfrun. I samband med omforhandlingen begirdes offerter
frin tva alternativa entreprenérer, men bada foreningarna stannade ter for JE mark da de var prismissigt
var mest forménliga och kéinner foreningarnas respektive grdar vil. Foreningarnas tridgardsgrupper har
varit delaktiga i arbetet med nytt avtal, de har utgjort en kunnig referensgrupp och for indamaélet haft ett
antal moten.

Utdver entreprendren JE mark anlitar foreningen en arborist, Affinity for Trees AB, for
underhéll/beskdrning av véra trid. Avtalet 16per t o m 2017.

Arvoden
For rdkenskapséret har 102 600 kronor i styrelsearvode reserverats enligt stimmobeslut.

Féreningens site ér Stockholm ldn, Stockholms kommun.
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Flerdrsoversikt

Nettoomsittning
Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Definitioner av nyckeltal, se noter

Fordndringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstéamma:

Reservering till yttre fond

Arets resultat

Belopp vid érets utgéng

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Reservering till yttre fond
Balanseras i ny rdkning

2016 2015
8459888 8396 847
561 815 888 152
62,58 61,29

Medlems- Upplételse-
insatser avgift
50094 000 31 198 000

50094 000 31198 000

9109 747
561 815
9671 562

500 000
9171 562
9671 562

2014
8167914
641 838
59,81

2013

8 291 683
-258 269
59,06

Yttre
fond
5558 759

500 000

6 058 759

Betriiffande foreningens resultat och stilining i dvrigt hénvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande noter.
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9 609 747

-500 000
561 815
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter, m.m.
Nettoomsittning
Summa rirelseintikter, m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvode mm
Avskrivningar

Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintéikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2016-01-01
Not 2016-12-31

2 8 459 888
8 459 888

3 -5 662 109
-137 571

4,5 -1 465 684
-7 265 364

1194 524

10 942
-643 651
-632 709

561 815
561 815
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2015-01-01
2015-12-31

8 396 847
8 396 847

-4 342 893

-127 566
-1 465 000
-5 935 459

2461 388

21231
-1 594 467
-1 573 236

888 152
888 152
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgdngar

Summa anliiggningstillgdngar
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittmingstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

wn B
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2016-12-31

153 379 208
48 989
153 428 197

153 428 197

10 156
522 522
532 678

1 061 797
1061 797

1594 475

155 022 672

2015-12-31

154 844 062
0
154 844 062

154 844 062

14 239
459 507
473 746

2 056 142
2 056 142

2 529 888

157 373 950
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslén
Summa léngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2016-12-31

81 292 000
6 058 759
87 350 759

9109 747
561 815
9671 562

97 022 321

57 020 400
57 020 400

394 648
585 303
979 951

155 022 672

2015-12-31

81 292 000
5558 759
86 850 759

8721 595
888 152
9 609 747

96 460 506

60 020 400
60 020 400

280 298
612 746
893 044

157 373 950
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndamndens

allméinna rad (BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag. (K2)

Virderingsprinciper

Immateriella anldggningstiligangar
Materiella anliggningstillgdngar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Inventarier, verktyg och installationer
Noter till resultatrikningen
Not2 Nettoomsiittning

Hyresintikter, garage

érsavgiﬁer
Ovrigt
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2016

827 653
7 500 617
131 618
8 459 888

2015

825 600
7 500 756
70 491

8 396 847
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NOTER

Not3 Ovriga externa kostnader

Material, sndskottning mm
Rep underhall gem tvittstugan
Rep. VA

Rep. virmeanldggning
Rep. ventilation

Rep. el och tele

Rep. hiss

Rep. mark

Rep.6vrigt

Fastighetsel

Fjdrrviarme

Vattenavgift

Sophémtning
Fastighetsforsdkring
Tomtréttsavgald
Kabeltv-bredband
Forvaltningsarvode
Stidning

Fastighetsavgift, ligenhet
Fastighetsskatt, lokal = garage
Revisionsarvode

Ovrigt administration

Noter till balansrikningen
Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvdrden
Mark

Byggnader
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2016

167 138
787 104
31028
90 784
293 022
69 236
59 217
173 879
15174
361 703
1 068 760
190 212
238 795
51775
970 100
318 066
209 363
235874
166 108
41 400
28 250
95 121
5662 109

2016-12-31

180 828 025
180 828 025
-25 983 963

-1 464 854
-27 448 817
153 379 208

164 000 000
143 140 000
307 140 000

2015

62 320
195 579
24 560
65 722
151 422
51 895
149 889
148 044
64 058
336 392
984 607
158 117
214 472
49 583
730 183
175 216
213 786
238 451
162 832
36 480
43 701
85 584
4 342 893

2015-12-31

180 828 025
180 828 025
-24 518 963

-1 465 000
-25 983 963
154 844 062

124 000 000
142 648 000
266 648 000
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NOTER

Not 5 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden
Ink&p

Utgdende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde

Not 6 Fastighetslin

Lan, villkor Tid
SEB, 0,40% 20180828
SEB, 0,23% 20170828

SEB, 0,66% 20170828

Kortfristig del 500 000 kr/14n. Totalt 1 500 000 kr.

Ovriga noter

Not 7 Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar

Not 8 Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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2016-12-31

12 488
49 819
62 307
-12 488
830
-13 318

48 989

2016-12-31

18 270 400
18 500 000
20 250 000
57 020 400

2016-12-31
110 000 000

2015-12-31

12 488
0

0

-12 488
0

0

0

2015-12-31

20 270 400
19 000 000
20 750 000
60 020 400

2015-12-31

110 000 000
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