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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Sjostaden far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2004.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelseledamoter
Styrelsens sammanséttning for perioden 2004 01 01 till 2004 05 06 har varit foljande:

Styrelseledaméter Styrelseroll
Birgitta Timm ordférande
Juhani lloniemi ledamot
Per Jerkeman ledamot
Rolf Jerling ledamot
Alan Simon ledamot
Wiiu Lillesaar suppleant
Inger Outzen suppleant
Ewa Wigers suppleant
Lars Olander suppleant

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstamma 2004 05 06 och paféljande konstituering arbetat med
foljande sammanséttning:

Styrelseledaméter Styrelseroll Fackansvar

Birgitta Timm ordférande miljo, stddning, medlemséarenden
Juhani lloniemi ledamot byggnader, teknik, garage
Per Jerkeman ledamot sekreterare

Rolf Jerling ledamot ekonomi

Lars Olander ledamot byggnader, teknik

Wiiu Lillesaar suppleant portombud, grannsamverkan
Margaretha Lindqvist suppleant infobladet, medlemsérenden
Inger Outzen suppleant lokaler, lokalbokning
Katharina Slatis suppleant tradgard

Revisorer

Ingrid Pettersson ordinarie R&dl & Partner Revision AB
Linda Sandbacka suppleant R&dl & Partner Revision AB

Medlemsrevisorer (utdver stadgarna)
Torsten Ask

Margaretha Lindqvist (t.0.m. 2004 05 06)
UIf Hogberg (fran 2004 05 07)

Valberedning

Hakan Berggren sammankallande
Stig Erlandsson

Kajsa Wikstrom

Lokalbokning
Inger Outzen
Kalle Ekdahl (till september 2004)
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Portombud

Charlotte Laufer Tengdahlsgatan 40

Wiiu Lillesaar Tengdahlsgatan 42 (fran januari 2005 ersatt av Anne Frelander)
Lars Deremo Tengdahlsgatan 44

Kalle Ekdahl Tegelviksgatan 71 (fran januari 2005 ersatt av Helene Wellgard)
Jan Heijwegen Tegelviksgatan 73 (fran december 2004 ersatt av Anders Kéllhed)
Kaj Nilsson Tegelviksgatan 75

Carl-Olof Wallmon Tegelviksgatan 77

Astrid Bager Tegelviksgatan 79

Foreningens verksamhet

Foreningen &ger och forvaltar tre bostadshus i Stockholm innehallande 131 bostadslagenheter med
tillhérande gemensamma utrymmen som skyddsrum, undercentral, gemensamhetslokal, bastu samt 57
garageplatser. Den totala lagenhetsytan uppgar till 10 019 m?.

JM Byggnads AB har uppfort byggnaderna pa totalentreprenadkontrakt. Entreprenaden godkandes 1997
02 15. Garantitiden har omfattat tva ar dvs. till och med 1999 02 14.

Slutfinansieringen blev klar i december 1997. Slutlig forvéarvskostnad har faststéllts till 188 767 700
kronor. Fastigheten har asatts vardear 1997.

Ekonomisk plan

Ekonomisk plan for foreningens verksamhet har registrerats av Patent- och registreringsverket 1996 03
20.

Tillstand att upplata bostadsratt erhélls av lansstyrelsen 1996 03 26.

Enligt ekonomisk plan uppgér arsavgifterna per m* i genomsnitt till 786 kronor.

Insatserna och upplatelseavgifterna uppgér i genomsnitt till ca 8 115 kronor per m*

Utover garageplatser i gemensamhetsanlaggning finns inga ytor for uthyrning.

Foreningens tomtratt samt fastighetens taxeringsvarde
Foreningen &r sedan 1996 01 11 innehavare av tomtrétten till fastigheten Cigarren 2 i Stockholms stad.
Auvtalet galler oforandrat i 10 ar t o m 2005 12 01. Den arliga avgélden ar 583 000 kronor.

Fastighetens taxeringsvéarde &r vid verksamhetsarets utgang 180 286 000 kronor.
Markvérdet utg6r 71 000 000 kronor och byggnadsvardet 109 286 000 kronor.

Fastigheten ar fullvardefdérsakrad hos Brandkontoret.

Fastighetens langsiktiga varde
Fastighetens langsiktiga varde forutsatter att framtida bortfall av rantebidrag kan kompenseras genom
sankta lanekostnader, alternativt héjda manadsavgifter.

Rantebidrag

Féreningen har valt starttidpunkt for rantebidragets utbetalande till 1997 02 23.

Subventionsrantan for femarsperioden fran detta datum har varit 6,08%.

Réntebidrag ldmnas med en procentuell andel av ett bestdmt bidragsunderlag (98 305 000 kronor).
Denna procentuella andel startar med 52% av bidragsunderlaget under det forsta aret

(97 02 23 - 98 02 22) for att sedan sankas med 4% -enheter varje ar till dess bidragsandelen gatt ned till
30%.

Vid verksamhetsarets slut var bidragsandelen 30%.

Subventionsrantan for kommande tva ar ar faststalld till 5,5%.
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Foreningens lan
Foreningens lan &ar sedan 2003 12 17 placerade pa féljande villkor:

Institut Lanebelopp Réntesats Bundet till
NB Hypotek 25 312 630:- 2,92% rorlig

NB Hypotek 25 062 500:- 4,76% 2007-06-15
NB Hypotek 35020 270:- 6,04% 2006-12-20
Summa 85 395 400:-

Foreningen har 2004 gjort tva extra amorteringar tillsammans 1 000 000:-.
Foreningens kapitalskuld 2004 12 31 &r 85 395 400:-
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VERKSAMHETSBERATTELSE

Allméant
Styrelsen har under 2004 hallit 12 protokollférda sammantraden.

T&T Forvaltnings AB har under aret haft hand om den kamerala forvaltningen och Nordstaden AB den
tekniska forvaltningen och fastighetsskotseln. Nordstaden AB ar sedan januari 2005 kontrakterat for saval
kameral som teknisk forvaltning.

Foreningen har en hemsida, www.brfsjostaden.se, med information till sdval medlemmar som méaklare
och presumtiva képare. Hemsidan har upprattats och underhalls av en av vara medlemmar, Maria Arljung
Gustafsson.

Samverkan med fyra andra bostadsréattsforeningar 1angs Norra Hammarbykajen (alla byggda av JM AB)
om gemensamma miljofragor och allmant erfarenhetsutbyte har fortsatt.

Ekonomi
Uppfdljning av foreningens kostnader mot den ekonomiska planen och mot upprattad budget har skett.
Auvgiften var under aret oférandrad.

Medlemsfragor

Under verksamhetsaret har atta lagenhetsoverlatelser skett; under januari - februari 2005 ytterligare tre.
JM &ger vid arets slut tva bostadsratter som uthyres till Stockholms kommun enligt avtal i samband med
markupplatelsen.

Vid arsskiftet 04/05 foreligger inga andrahandsuthyrningar.

Portombud

Under aret har hallits fyra portombudsmaten. Samtliga portar har haft portombud som bland annat halsat
nyinflyttade vdalkomna, arrangerat varens och hostens staddagar samt ordnat julfirande och tillsammans
med de boende tagit andra initiativ for att 6ka granngemenskapen.

Information
Infobladet "Sjostadsnytt" har under aret utkommit med fyra nummer. Det finns ocksa pa foreningens
hemsida.

Grannsamverkan
Foreningen &ar knuten till narpolisens projekt Grannsamverkan.

Gemensamma lokaler

Under 2004 har fest- och moteslokalen Snackan varit uthyrd 70 dagar, vilket innebar minst varje helg,
ibland tva dagar per vecka. Foreningens egen anvandning av lokalen, sasom styrelsemoten,
portombudsmaten, staddagar etc. ar da inte medraknade. Snackan har inbringat 7000:-.

Gastlagenheten Musslan har varit uthyrd 118 dygn under aret, vilket motsvarar mer an varje helg.
Musslan har givit 23.600:- i intdkter. Sammanlagda intékter for uthyrning av Sniackan och Musslan under
2004 &r 30.600:- brutto, dvs. omkostnader for diverse utrustning ej avraknade.

| december 2004 fraschades Snackan upp genom malning av vaggar, lagning av innertak och nya
gardiner.
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Byggnader och installationer

Skyddsrummen i husen har besiktigats och kompletterats under aret.

Ett elektroniskt bokningssystem for festlokalen och géstlagenheten har installerats men vi fick ovantade
problem. Dessa har fatt sin 16sning och systemet véantas vara i drift den 1 juni 2005.

En forstudie pagar for att undersoka de tekniska och ekonomiska mojligheterna att atervinna varme som
gar bort med ventilationsluften. Energin i den varma luften ska tas tillvara i en varmepump och aterforas
till huset. Detta skulle kunna ge oss lagre kostnad for fjarrvarme och en méjlighet att optimera
ventilationssystemet.

Gemensamhetsanlaggningar
Foreningen &r intressent i tre gemensamhetsanlaggningar.

Sopsuganlaggningen
Systemet &r fortfarande under utbyggnad med fler anslutningar planerade.

Garageanlaggningen

Av garagets 73 bilplatser forfogar var forening 6ver 57 st. En a tva MC-platser kan darutéver inrymmas.
Vid arsskiftet 04/05 stod 13 personer i ko for bilplats. Kotiden har hittills varit mellan ett halvt och drygt
ett ar. | februari 2005 star 17 i ko, vilket innebér att kotiden kan forutses bli langre an tidigare.

Tradgardsanlaggningen

Auvtal for sommar- och vinterunderhall tecknas gemensamt med var grannforening brf Sjéjungfrun. Under
aret har en tradgardsgrupp bildats. En konsult har anlitats for att ta fram forslag till plan for tradgardens
underhall 2005-2007 med bland annat beskarning eller ersattning av trad och buskar. Styrelsen har
beslutat att planen ska genomforas och upphandling av arbetet pagar.

Arvoden
For rakenskapsaret har 70 000:- i styrelsearvode reserverats.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar ordinarie foreningsstamma att till férfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst 1097 998 :-
Arets resultat 1352 763 :-
2450761 :-

disponeras enligt foljande:

till bunden fond (yttre fond) 500 000 :-
i ny rakning balanseras 1950 761 :-
2450761 :-

Foreningens ekonomiska stallning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning
med tillaggsuppgifter.
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RESULTATRAKNING

Nettoomsattning

Fastighetskostnader

Reparationer och underhall

Drift

Fastighetsskatt

Avskrivningar

Summa fastighetskostnader
Bruttoresultat
Administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter o liknande poster
Rantekostnader o liknande poster
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Restituerad skatt

Arets resultat fore forandring av yttre fond

Avséttning till yttre fond enligt stadgarna

Arets resultat efter férandring av yttre fond

Not 1

Not 2

Not 5

Not 2

Not 3
Not 4

2004

9487 084

-425 306
-3 143 745
-475 360
-1 464 707
-5509 118
3977 966
-104 390
3873576
1497 809
-4 018 622
-2 520 813
1352763
1352763
0

1352 763
0

1352 763
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2003

9484 053

-273 938
-3 105 860
-514 600
-1 464 707
-5 359 105
4 124 947
-90 883

4 034 064
1704 639
-4 711 361
-3 006 721
1027 343
1027 343
422 650
1449 993
-500 000

949 993
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres-avgifts-och kundfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Upplatelseavgifter

Foreningens fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Foreningens fond for yttre underhall
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

2004-12-31

170 957 890
170 957 890

170 957 890

0

38 927
218 879
257 806

2911763

3169 569

174 127 459

50 094 000
31 198 000

3375000
84 667 000

0
1097 998
1352 763
2450 761

87 117 761
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2003-12-31

172 422 597
172 422 597

172 422 597

28 834
0

470 113
498 947

2 357 546
2 856 493

175 279 090

50 094 000
31 198 000

0
81 292 000

2875000
648 005
949 993

4 472 998

85 764 998
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BALANSRAKNING

Skulder

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skuld till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar som sakerhet for fastighetslan

varav i eget forvar

ANSVARSFORBINDELSER

2004-12-31

Not 9 83 895 400
83 895 400

1500 000

469 234

471 447

900

Not 10 672 717
3114 298

87 009 698

174 127 459

110 000 000

Inga
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2003-12-31

86 395 400
86 395 400

1500 000
549 685
514 600

900
553 507
3118692

89 514 092

175279 090

110 000 000

Inga
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KASSAFLODESANALYS

Den |6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen ranta och erhéllet rantebidrag
Erlagd ranta
Restituerad skatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

Okning (-) / minskning ( + ) av 6vriga kortfristiga fordringar
Okning (+) /(- ) minskning av 6vriga kortfristiga skulder
(exKl. kortfristig del av skulder till kreditinstitut)

Kassaflode fran den Iopande verksamheten efter
forandring av rorelsekapital

Investeringsverksammbhet

Investering i byggnader och mark

Investering i inventarier

Placering i vardepapper

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av skulder i kreditinstitut

Okning av kortfristig del av skulder till kreditinstitut
Inbetalda insatser

Inbetalda upplatelseavgifter

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2004

3873577

-1 464 707
1464 707

1497 809

-4 018 622
0

2817471

239 250
-2 503

3054 218

-2 500 000

-2 500 000

554 218

2 357 546
2911763
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2003

5498 771

-1464 707
1464 707

1704 639

-4 711 361
422 650

2914 699

26 222
-119 269

2 821 652

-2 500 000

-2 500 000

321 652

2 035 893
2 357 546
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NOTANTECKNINGAR

Redovisningsprinciper

Bostadsréttsféreningen Sjostadens arsredovisning har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad. Om inte annat framgar ar de tillampade principerna oférandrade
i jamforelse med foregéende ar.

Anpassning till nya rekommendationer

Fr.o.m. detta rakenskapsar tillampas BFNAR 2003:4 Uttalande om redovisning av medel reserverade
for framtida fastighetsunderhall i bostadsrattsféreningar. Vid 6vergang till redovisning

enligt BFNAR 2003:4 har féreningens fond for yttre underhall omklassificerats fran fritt eget kapital

till bundet eget kapital.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter

for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Forbattringsarbete, byggnader och inventarier
skrivs av systematiskt dver tillgadngens bedémda nyttjandeperiod.

Linjar avskrivningsmetod anvands. Foéljande avskrivningstider tillampas:
Byggnader 0,81%

I de fall en tillgangs redovisade varde skulle dverstiga dess beraknade atervinningsvarde skrivs
tilgangen omedelbart ner till sitt tervinningsvarde.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beraknas bli betalt.

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen foljer Redovisningsradets rekommendation.

In- och utbetalningar har delats upp i kategorier: |6pande verksamhet, investeringsverksamhet
och finansieringsverksamhet. Den indirekta metoden tillampas vid floden fran den I6pande
verksamheten.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar varderas till vad som enligt
foreningens bedémning ska erlaggas till eller erhallas fran Skatteverket.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteffekter redovisas inte i resultat- och balansrakningarna.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till yttre fond ska enligt stadgarna arligen géras med ett belopp

motsvarande minst 15 kronor per kvadratmeter lagenhetsyta och ar. Féreningens fastighet upptar
en lagenhetsyta om 10 019 kvadratmeter.
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Not 1

Nettoomsattning
Arsavgifter

Hyror garage
Gemensamhetslokal
Ovriga hyresintakter
Summa nettoomsaéttning

Not 2
Driftskostnader och administrationskostnader

Driftskostnader

El kostnader

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning

Stadning

Fastighetsskotsel

Sndrojning
Ventilationskontroll
Tomtratts avgald

Kabel TV

Forvaltnings arvode, tekniskt
Hissbesiktning

Bevakning

Yttre skotsel, sommar
Fastighetsforsakring
Forvaltningsarvode, kameralt
Ovriga kostnader

Summa driftskostnader

Administrationskostnader

Anstéllda, personalkostnader och arvoden
Foreningen har inte haft nagon anstélld
Foljande ersattningar har utgatt
Revisionsarvoden

Arvode

Arbetsgivaravgifter

Summa administrationskostnader

Not 3

Ranteintakter och liknande poster

Ranta postgiro och bank

Rantebidrag

Summa ranteintékter och liknande poster

2004

8 788 790
617 640
33 200
47 454
9487 084

2004

258 908
1100 433
182 537
180 655
268 012
0

25772

0

583 045
81 643
78 000
11 520
27 736
45 638
37501
126 167
136 178
3143 745

15 000
70 000
19 390
104 390

2004

46 991
1450 818
1497 809
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2003

8 789 247
617 700
35411
41 695
9484 053

2003

210 706
1048 377
191 696
122 960
295 208
70 758
43 663
22 000
583178
80 565
48 689
11190
27 179
25725
34725
155 566
133 675
3 105 860

14 750
60 000
16 133
90 883

2003

66 988
1637 651
1704 639
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Not 4

Réntekostnader och liknande poster

Ranta fastighetslan

Rénta ovrigt

Summa rantekostnader och liknande poster

Not 5

Byggnader och mark

Byggnader

Anskaffningsvarde

Ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivning enligt plan, 0,81%
Bokfort varde

Utgaende anskaffningsvarde byggnad
Utgéende bokfort varde byggnad

Taxeringsvarde
Byggnad

Mark

Totalt taxeringsvarde

Not 6

Forutbetalda kostnader o upplupna intakter
Fastighetsforsakring

Réntebidrag

Ovriga forutbetalda kostnader

Summa forutbetalda kostnader o upplupna intakter

Not 7

Kassa och bank

Kassa

Postgiro
Checkrakningskonto
Bankkonto

Summa kassa och bank

2004

4010 799
7823
4018 622

2004-12-31

180 828 025
-8 405 428
-1 464 707

170 957 890

180 828 025
170 957 890

109 286 000
71 000 000
180 286 000

2004-12-31

38 927
145 750
34 202
218 879

2004-12-31

4000
1530

450 453
2455780
2911 763
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2003

4709 678
1683
4711 361

2003-12-31

180 828 025
-6 940 721
-1 464 707

172 422 597

180 828 025
172 422 597

143 685 000
44 200 000
187 885 000

2003-12-31

37 501
171 214
261 398
470 113

2003-12-31

2816

57 215
1251 366
1046 150
2 357 546
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Not 8
Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Insatser Upplatelse Yttre Balanserat Yttre fond Arets resultat
avgifter fond resultat
Redovisat vid slutet av 2003 50 094 000 31 198 000 0 648005 2 875 000 949 993
Overforing av 2003 ars
resultat 949 993 -949 993
Omklassificering av
yttre fond 2 875 000 -2 875 000
Arets avséttning till
yttre fond 500 000 -500 000
Arets resultat 1352 763
Belopp vid &rets utgang 50 094 000 31198000 3375000 1097998 0 1352 763
Not 9
Fastighetslan Urspr lane- Utbet Bundet Lanebelopp Lanebelopp
belopp datum till 2004-12-31 2003-12-31
NB Hypotek 53 900 000 1997-02-01  2006-12-20 35020270 35770270
NB Hypotek 32 471 005 2002-03-01  2007-06-15 25062500 26312630
NB Hypotek 26 812 630 2003-12-01 Rorligt 25312630 25812500
Summa inteckningslan 113 183 635 85395400 87 895 400
Kortfristig del -1 500 000 -1 500 000
83895400 86 395 400
Not 10 2004-12-31 2003-12-31
Upplupna kostnader o forutbetalda intékter
Réntor 0 40 301
Forutbetalda hyror/avgifter 281531 288 541
Ovriga poster 286 796 124 973
Arvode 70 000 60 000
Sociala avgifter 19 390 19 692
Beraknat arvode for revision 15 000 20 000
Summa upplupna kostnader o forutbetalda intakter 672717 553 507
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstiimman i Brf Sjéstaden Org.nr 716422-1389

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i Brf Sjéstaden for
ritkcnskapsdret 2004, Det ir styrelsen som har ansvaret for riikenskapshandlingama och
férvaltningen och f3r att arsrcdovisningslagen tillimpas vid uppriittandet av drsredovisningen.
Vart ansvar ir att uttala oss om drsredovisningen och torvaltmingen pa grundval av vir revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det inncbir att vi plancrat och
genomfort revisionen for att i rimlig grad forsikra oss om att drsredovisningen inte innehdller
visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ctt urval av underlagen for belopp och
annan information i rikenskapshandlingama. I en revision ingar ocksa att priva redovisningsp-
rinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar
som styrelsen gjort nir de upprittat drsredovsiningen samt att utvirdera den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
granskat visentliga beslut, dtgirder och tdrhallanden i fSreningen for att kunna bedéma om
nigon styrclsclecdamot dr ersittningsskyldig mot féreningen, Vi har fiven granskat om ndgon
styrelseledamot pd annat sitt handlat i strid med lagen om ckonomiska tGreningar,
arsredovisningslagen cller foreningens stadgar. Vi anser att vir revision ger oss rimlig grund for
vira uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och ger dirmed en
rittvisande bild av tGreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Iérvaltningsberittelsen dr forenlig med drsredovisningens Svriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansriitkningen for

foreningen, disponerar vinsten enligt f6rslaget i forvaltingsberiitticlsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet fGr riikenskapsdret.

Stockholm den 4 april 2005
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