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Forvaltningsberéattelse

Styrelseledamoter
Styrelsens sammansattning fér perioden 2007 01 01 till 2007 05 10

Styrelseledamot Styrelseroll
UIf Fridebéack ordférande
Juhani lloniemi ledamot
Rolf Jerling ledamot
Margaretha Lindqvist ledamot
Lars Olander ledamot
Jeanette Bergstrom suppleant
Fredrik Nornvall suppleant
Birgitta Sundberg-Bjork suppleant
Johan Ostberg suppleant

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstamma 2007 05 10 och pafoljande konstituering
arbetat med foljande sammanséttning:

Styrelseledamoter Styrelseroll Fackansvar

UIf Fridebéack ordférande medlemsarenden

Jeanette Bergstrém ledamot sekreterare

Rolf Jerling ledamot ekonomi

Lars Navander ledamot byggnader, teknik

Lars Olander ledamot byggnader, teknik

Kerstin Lavfors suppleant  lokaler, miljo, stadning
Anna-Lena Wejdelind suppleant  portombud, grannsamverkan
Birgitta Sundberg-Bjork suppleant  tradgarden

Thomas L66v suppleant  medlemsarenden, Sjostadsnytt
Revisorer

Ingrid Stahl ordinarie Rodl & Partner AB

Linda Sandbacka suppleant  Rddl & Partner AB

Medlemsrevisorer (utéver stadgarna)
UIf Hogberg
Inger Outzen

Valberedning

Hakan Berggren sammankallande
Birgitta Timm

Kajsa Wikstrom

Portombud

Helene Wellgard
Anders Kallhed

Kaj Nilsson
Jeanette Bergstrom
Astrid Bager
Conny Larsson
Marja Svensson
Lars Deremo

Tegelviksgatan 71
Tegelviksgatan 73
Tegelviksgatan 75
Tegelviksgatan 77
Tegelviksgatan 79
Tengdahlsgatan 40
Tengdahlsgatan 42
Tengdahlsgatan 44
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Foreningens verksamhet

Foreningen ager och forvaltar tre bostadshus i Stockholm innehallande 131 bostads-
lagenheter med tillhdrande gemensamma utrymmen som skyddsrum, undercentral,
gemensambhetslokal, bastu samt 57 garageplatser. Den totala lagenhetsytan uppgar till
10 019 kvm.

JM Byggnads AB har uppfért byggnaderna pa totalentreprenadkontrakt. Entreprenaden
godkandes 1997 02 15. Garantitiden har omfattat tva ar, d v s till och med 1999 02 14.
Slutfinansieringen blev klar i december 1997. Slutlig forvarvskostnad har faststallts till
188 767 700 kronor. Fastigheten har asatts vardear 1997.

Ekonomisk plan

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

Tillstdnd att upplata bostadsratt erholls av lanstyrelsen 1996 03 26.

Enligt ekonomisk plan uppgar arsavgifterna per kvm i genomsnitt till 786 kronor. Insatserna
och upplatelseavgifterna uppgar i genomsnitt till cirka 8 115 kronor per kvm. Utover
garageplatser i gemensamhetsanlaggning finns inga ytor for uthyrning.

Foreningens tomtratt samt fastighetens taxeringsvarde

Foreningen ar sedan 1996 01 11 innehavare av tomtratten till fastigheten Cigarren 2 i
Stockholms stad. Avtalet har gallt oférandrat i tio ar t o m 2005 11 30. Den arliga avgalden
har denna tid varit 583 000 kronor. For kommande tioarsperiod med start 2005 12 01 har
avgalden faststallts till 720 200 kronor arligen.

Fastighetens taxeringsvarde ar vid verksamhetsarets utgadng 220 110 000 kronor.
Markvardet utgér 87 000 000 kronor och byggnadsvardet 133 110 000 kronor.
Fastigheten ar fullvardeférsékrad av Brandkontoret.

Rantebidrag

Foreningen har valt starttidpunkt for rantebidragens utbetalande till 1997 02 23.
Subventionsrantan for femarsperioden fran detta datum har varit 6,08 %. Rantebidrag
lamnas med en procentuell andel av ett bestamt 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%.

Den 1 januari 2007 har systemet med rantebidrag forandrats innebarande att féreningen
under 2007 erhaller en bidragsandel pa 14% som sedan minskar till 10% for 2008, 7% for
2009, 4% for 2010 for att darefter utga.

Foreningens lan
Foreningens lan ar placerade pa foljande villkor:

Institut Lanebelopp Rantesats Bundet till
NB Hypotek 20 312 630 :- 4,46% rorlig

NB Hypotek 22 812 500 :- 4,18% 2010-06-15
NB Hypotek 32770 270 :- 3,48% 2009-12-20
Summa 75 895 400 :-

Foreningen har under 2007 gjort extra amorteringar pa 2 000 000:-.
Foreningens kapitalskuld 2007 12 31 ar 75 895 400: -
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VERKSAMHETSBERATTELSE

Allméant
Styrelsen har under 2007 hallit 13 protokollférda sammantraden.

Nordstaden har under aret haft hand om den kamerala och tekniska forvaltningen liksom
fastighetsskotsel.

som méaklare och presumtiva kopare. Hemsidan har upprattats och underhallits enligt avtal
av en av vara medlemmar, Maria Arljung Gustafsson.

Samverkan med fyra andra bostadsrattsforeningar langs Norra Hammarbykajen (alla byggda
av JM AB) om gemensamma miljéfragor och allmant erfarenhetsutbyte har fortsatt.

Ekonomi
Uppféljning av foreningens kostnader mot den ekonomiska planen och mot uppréttad budget
har skett. Avgiften under aret var oférandrad.

Medlemsfragor

Under verksamhetsaret har atta lagenhetsoverlatelser skett. JM ager vid arets slut tva
bostadsratter som hyrs ut till Stockholms kommun enligt avtal i samband med
markupplatelsen.

Vid arsskiftet 2007/2008 foreligger inga andrahandsuthyrningar av lagenheter.

Portombud

Portombuden har varit aktiva under aret, bland annat genom att informera nyinflyttade om
fastigheten och pa olika satt skapa trivsel i uppgangen t.ex. genom porttraffar under advent
och utsmyckning i porten vid jul och pask. Tre moten i portombudsgruppen har genomforts.
Under aret har tva staddagar arrangerats, under varen och hosten. Staddagarna var
valbesokta och bjod pa vackert vader och ett tillfalle att traffa sina grannar.

Information
Infobladet Sjostadsnytt har utkommit med fyra nummer. De finns ocksa pa foreningens
hemsida.

Grannsamverkan
Foreningen ar knuten till projekt Grannsamverkan.

Gemensamma lokaler
Under 2007 har fest- och moéteslokalen Snackan varit uthyrd 52 dagar och gastlagenheten
Musslan varit uthyrd 139 dagar.

Byggnader och installationer

Utvandig sockelgranit (husfasaden)

Blev klart och besiktigad under sommaren. JM tog efter forhandlingar den hdga kostnaden
att aterstalla sockelgraniten i det skick den skall vara. Aterstéllandet betraktades séledes
som en garantiatgard.


http://www.brfsjostaden.se
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Hissar
Vagceller har monterats i samtliga hissar. Vagcellerna skall anvandas vid funktionskontroll av
hissarna (certifiering). Darmed har hissarna hogsta sakerhetsklass.

Energiinventering for hela fastigheten

Inleddes i december i samarbete med Angpanneféreningen, som &r en certifierad konsult.
Malet ar att uppna det lagstadgade energicertifikatet for fastigheten.

Fran inventeringen réaknar vi med att fa fram fakta och varden pa var varme- och
elférbrukning, vilket darefter skall leda fram till investeringar i besparingar.

Garage

Vid arsmotet 2007 beslutades fran en motion att styrelsen skulle utreda mojligheten
att forvara dack i garaget. Efter beredning av arendet har styrelsen i samverkan med
de andra féreningarna Sj6jungfrun, Barnangsstugan beslutat att avsluta arendet.
Skalet ar att det ar for tekniskt svart att genomfora.

Klinkergolv har installerats i garagesluss for att underlatta stadning.

Planering med syfte att modernisera lasen till garageport och garagedorrar har
inletts.

Malet &r att fa ett enhetligt lassystem tillsammans med lagenhet MUSSLAN och
konferensrum SNACKAN.

Det innebar att garageporten kan 6ppnas vid sensorn pa vaggen alternativt fjarr-
Oppnas fran bil ( enskild tillaggsbestallining).

Barnvagnar i trapphusen

Tidigare beslut att barnvagnszoner skall malas pa golven i cykelférraden med syfte
att ta bort barnvagnar i trapphusen har inte genomférts. Skélet ar att det visade sig
vara for trangt i cykelforraden, trots att gamla icke anvanda cyklar avliagsnades.
Problemet l6stes delvis genom att toaletten utanfor tvattstugan byggs om till
forradsrum for barnvagnar.

Underhallsplan
Revideras fortlopande.

Ovrigt
| 6vrigt har det under aret varit ett 40- tal drift- och underhallsarenden med varierande
arbetsinsats som handlagts av styrelsen.

Gemensamhetsanlaggningar

Foreningen ar intressent i tre gemensamhetsanlaggningar

Sopsuganlaggningen
Trasiga ventiler har orsakat visst oljud. Dessa har bytts. Boende bor rapportera om
oljudet aterkommer.

Garageanlaggningen

Av garagets 73 bilplatser forfogar var férening 6ver 57 st. En a” tvd MC-platser kan
darutdver inrymmas. Vid arsskiftet 07/08 stod 27 personer i ko for garageplats. Det
innebar att kétiden kan bli mer an tva ar.



Brf Sjostaden Sidan 6 av 15
Org nr 716422-1389

Tradgardsanlaggningen

JE-Mark har fortsatt att skota det I6pande underhallet av tradgarden, i samrad med
tradgardsgruppen. Flera rabatter speciellt de pa Tengdahlsgatan for illa vid JMs byte
av socklar. JM bekostade dock nya buskar, plantor och l6kar.

Gatsten och betongplattor vid fyrfaten har satts om. Grasmattan har fatt ny jord .

Pa staddagen i oktober som var valbesokt rensades slanterna pa buskar och det
sattes manga nya I6kar runtom i rabatterna.

Arvoden
For rakenskapsaret har 70 000 kronor i styrelsearvode reserverats.

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

Balanserad vinst 4 500 690 :-
Arets resultat 1074 923 :-
5575613 :-

disponeras enligt foljande:

till bunden fond ( yttre fond) 500 000 :-
i ny rakning balanseras 5075613 :-
5575 613 :-

Foreningens ekonomiska stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och
balansréakning med tillaggsuppgifter.
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RESULTATRAKNING

Nettoomsattning

Fastighetskostnader
Reparationer och underhall
Drift
Administrationskostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar

Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

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

Skatt

Arets resultat

Sidan 7 av 15

2007

Not 1 9497 268

-590 696

Not 2 -3 185 603
Not 2 -110 750
-749 100

Not 5 -1 464 707
-6 100 856

3396 412

Not 3 730 786
Not 4 -3 052 275
-2 321 489

1074923

1074 923

2006

9 507 049

-302 666
-3 517 167
-113 645
-458 930
-1 464 707
-5 857 115

3649 934

1694 927
-3 798 080
-2 103 153

1546 781

-450 490

1096 291
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark
Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres-,avgifts-och kundfordringar

Ovriga Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Sidan 8 av 15

2007-12-31

166 563 769
166 563 769

166 563 769

0

42 066
383 351
425 417

3022 783

3448 200

170 011 969

50 094 000
31 198 000

4 375 000
85 667 000

4 500 690
1074923
5575613

91 242 613

2006-12-31

168 028 476
168 028 476

168 028 476

3575
31 308
536 448
571331

3 806 885

4378 216

172 406 692

50 094 000
31 198 000

3875000
85 167 000

3904 399
1096 291
5000 690

90 167 690
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BALANSRAKNING

Skulder

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar som sakerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar som sékerhet for checkrakningskredit
varav i eget forvar

ANSVARSFORBINDELSER

Not 9

Not 9

Not 10

Sidan 9 av 15

2007-12-31

74 395 400
74 395 400

1500 000
307 970
1674 949
2900
888 137
4 373 956

78 769 356

170 011 969

110 000 000
0
0

Inga

2006-12-31

77 895 400
77 895 400

1500 000
574 751
1384 780
2900
881171
4 343 602

82 239 002

172 406 692

110 000 000
0
0

Inga
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Finansieringsanalys

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen ranta och erhallet rantebidrag
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

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 I6pande 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

Upptagna lan

Checkrakningskredit

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

Sidan 10 av 15

2007

3396 412
1464 707

730 786
-3 052 275
0

2539630

145914
30 354

2715 898

-3 500 000
0
0

-3 500 000

-784 102

3 806 885
3022 783

-784 102

2006

3 649 933
1464 707
0

1694 928
-3 798 080
-450 490

2 560 998

-22 118
610 986

3 149 866

-3 500 000
0

0

0

0

-3 500 000
-350 134

4157 019
3 806 885

-350 134
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Redovisnings- och vérderingsprinciper

Bostadsrattsféreningen Sjostaden arsredovisning har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad. Om inte annat framgar ar de tillampade principerna oférandrade
i jamforelse med foregdende ar.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod.

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

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

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 foreningens fond for yttre underhall ingdr i styrelsens forslag till vinstdisposition.
Reservering till yttre fond ska enligt stadgarna arligen goéras med ett belopp motsvarande minst 15 kronor
per kvadratmeter lagenhetsyta och ar. Féreningens fastighet upptar en lagenhetsyta om 10 019 kvm.

Finansieringsanalys
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér in- och utbetalningar, hdnsyn
har dock inte tagits till periodiseringseffekter.

Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodohavanden, kortfristiga placeringar som
har en kortare aterstaende I6ptid an tre manader fran anskaffningstidpunkten.
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Not 1

Nettoomsattning
Arsavgifter

Hyresintakter garage
Ovriga intakter

Summa nettoomsaéttning

Not 2

Driftskostnader och administrationskostnader

Driftskostnader

El

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning
Stadning

Snorojning
Tomtrattsavgald
Kabel TV
Forvaltningsarvode
Hissbesiktning
Bevakning

Yttre skotsel sommar
Fastighetsforséakring
Ovriga kostnader
Datakostnader
Summa driftskostnader

Administrationskostnader

Anstéllda och arvoden

Foreningen har inte haft ndgon anstalld
Foljande ersattning har utgatt
Revisionsarvoden

Arvode

Arbetsgivaravgifter

Summa Administrationskostnader

Not 3

Ranteintakter och liknande poster
Rénta postgiro och bank

Réntebidrag

Summa ranteintékter och liknade poster

Sidan 12 av 15

2007

8 804 565
608 400
84 303

9 497 268

271 037
1076 825
166 943
162 853
320 555

710 200
109 864
179 264
25205
24 315

39 814
98 728

0

3 185 603

18 750
70 000
22 000
110 750

2007-12-31

95 763
635 023
730 786

2006

8 805 372
608 400
93 277

9 507 049

281 258
1092 180
118 075
189 714
276 140
10 275
710 200
104 129
175 500
41672
29 416
7974
35914
112 536
332 184
3517 167

22 045
70 000
21 600
113 645

2006-12-31

72 927
1622 000
1694 927
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Not 4

Réntekostnader och liknade poster
Ranta fastighetslan

Rénta o6vrigt

Summa rantekostnader och liknande

Not 5

Byggnader och mark
Byggnader

Ingaende anskaffningsvarde

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar enligt plan 0,81%
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende anskaffningsvarde byggnad
Utgaende bokfort varde byggnad

Taxeringsvarde

Byggnad
Mark

Not 6
Forutbetalda kostnader o upplupna intakter

Fastighetsforsakring
Réntebidrag

Tomtrattsavgald

Bevakning

Sopor

ComHem

Forvaltning

Avier

Una Kredit

Ovriga forutbetalda kostnader
Summa forutbetalda kostnader o upplupna intakter

Sidan 13 av 15

3020 136
32139
3052 275

180 828 025
-12 799 549

-1 464 707
166 563 769

180 828 025
168 028 476

133110 000
87 000 000
220 110 000

41 790
44 423
177 550
8243
31469
28 841
49 160

1875
383 351

3784 363
13717
3798 080

180 828 025
-11 334 842

-1 464 707
168 028 476

180 828 025
170 957 890

109 286 000
71 000 000
180 286 000

39 814
171182
177 550

7785

27 466
44 816
1638
2413
63 784
536 448



Brf Sjostaden
Org nr 716422-1389

Not 7

Kassa och bank

Postgiro

Bankkonto
Summa kassa och bank

Not 8

Eget kapital

Bundet eget kapital

Sidan 14 av 15

2007-12-31 2006-12-31
0 0

3023 186 3 806 885
3023 186 3 806 885

Fritteget kapital

Insatser Upplatelse- Yttre Balanserat Arets resultat
avgifter fond resultat
Redovisat vid slutet av 2006 50 094 000 31198 000 3875 000 3904 399 1096 291
Justering féregéende ar
Overforing av 2006 ars
resultat 1096 291 -1 096 291
Arets avsattning till
yttre fond 500 000 -500 000
Arets resultat 1074 923
Belopp vid arets utgang 50 094 000 31198 000 4 375 000 4 500 690 1074923
Not 9
Skulder till kreditinstitut
Réante- Bundet Lanebelopp Lanebelopp
sats till 2007-12-31 2006-12-31
NB Hypotek 3978 81 49480 3,48% 2009-12-20 32770 270 33520 270
NB Hypotek 3978 83 22646 4,18% 2010-06-15 22 812 500 23 562 500
NB Hypotek 3978 83 74328 4,46% Rorligt 20 312 630 22 312 630
Summa 75 895 400 79 395 400
Kortfristig del -1 500 000 -1 500 000
Summa inteckningslan 74 395 400 77 895 400
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Not 10
Upplupna kostnader o forutbetalda intékter

Forutbetalda hyror/avgifter
Ovriga poster

Arvoden

Sociala avgifter

Beraknat arvode for revision
Summa upplupna kostnader o forutbetalda intakter

Stockholm den / 2008

Brf Sjostaden

UIf Frideback
Ordférande

Rolf Jerling

Lars Olander

Var revisionsberattelse har avgivits den /

Intern revisor
UIf Hogberg

Min revisionsberattelse har avgivits den /

Ingrid Stahl
Auktoriserad revisor

Sidan 15 av 15

2007-12-31
606 571
170 723

70 000
23543

17 300
888 137

Jeanette Bergstrom

Lars Navander

2008

Intern revisor
Inger Outzen

2008

2006-12-31

628 787
142 392
70 000
22 692
17 300
881171



