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Styrelsen fir hiirmed avlimna drsredovisning for riikenskapséret 2014-01-01 - 2014-12-31
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Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Styrelseledaméter
Styrelsens sammanséttning for perioden 2014-01-01 till 2014-05-14

Styrelseledamot Foreningsvald
Lars Hallgren ordférande
Jarmo Honkanen ledamot
Diana Maxwell ledamot
Birgitta Timm ledamot
Anders Killhed ledamot

Anne Honkanen suppleant
Kajsa Rose-Marie Liljestad  suppleant
Ewa-Lena Heikenborn suppleant
Roland Hallberg suppleant

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2014-05-14 och paféljande konstituering arbetat med
foljande sammansittning:

Styrelseledamot Foreningsvald

Lars Hallgren ordforande

Roland Hallberg ledamot

Jarmo Honkanen ledamot

Birgitta Timm ledamot

Henrik Brors ledamot

Rose-Marie Liljestad suppleant

Diana Maxwell suppleant

Lennart Hakansson suppleant

Revisorer

Ingrid Stéhl ordinarie BDO Stockholm AB
Lena Normann suppleant BDO Stockholm AB
Medlemsrevisorer (utdver stadgarna)

Karin Gustafsson

Jorgen Soderstrom

Valberedning

Patrick Borg sammankallande

Inger Outzen

Inger Schénning »
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Portombud 2014

Inga och Tommy Holmgqvist ~ 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

Foreningens verksamhet

Foreningen édger och forvaltar tre bostadshus i Stockholm innehéllande 131 bostads-ligenheter med
tillhdrande gemensamma utrymmen som skyddsrum, undercentral, gemensamhetslokal,
Overnattningsligenhet, bastu samt 57 garageplatser. Den totala ligenhetsytan uppgér till 10 019 kvm.

JM Byggnads AB har uppfort byggnaderna pé totalentreprenadkontrakt. Entreprenaden godkandes
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 faststillts till 188 767 700 kronor. Fastigheten har asatts
virdedr 1997.

Ekonomisk plan

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

Foreningens tomtriitt samt fastighetens taxeringsviirde

Foreningen dr sedan 1996-01-11 innehavare av tomtritten till fastigheten Cigarren 2 i Stockholms stad.
Avtalet giillde oférandrat t.o.m. 2005-11-30. For innevarande tiodrsperiod med start 2005-12-01 har
avgilden faststéllts till 710 200 kronor drligen. Den &rliga tomtréittsavgilden kommer att hojas stegvis fran
och med december 2015. Fran december 2017 till december 2025 kommer den att vara 1 432 300 kr

Fastighetens taxeringsvérde ér vid verksamhetsérets utgang 266 648 000 kronor.
Markvirdet utgor 124 000 000 kronor och byggnadsvirdet 142 648 000 kronor.
Fastigheten ér fullvirdesforsikrad av Brandkontoret.

Rintebidrag
Fran och med 2011 utgér inget rintebidrag.
Foreningens lan och rinta 2013=12=31 2 0i4-,2- 3/ //&2’(/’(04/'73[,
SEB 32940862 3,08% Bundet t.o.m. 2015-08-28 20 875 000
SEB 32940854 3,08% Bundet t.0.m. 2015-08-28 21 250 000
SEB 32940811 3,10% Bundet t.o.m. 2016-08-28 20 770 400
62 895 400

Amortering har under aret gjorts med 1 500 000 kronor.

Lénen motsvarade vid arsskiftet 2014/15 6 278 kr/kvin bostadsyta och linens andel av fastighetens
taxeringsvérde var 23,91 %. Y
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Verksamhetsberittelse

Allmiint

Styrelsen har under 2014 héllit 15 protokollférda sammantriden varav tva per capsulam-beslut. Ordinarie
foreningsstdmma holls 2014-05-14.

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

Féreningen har en hemsida, www.brfsjostaden.se med information till sivil medlemmar som miklare och
presumtiva kopare. Hemsidan har reviderats under aret.

Samverkan med fyra andra bostadsrittsforeningar lings Norra Hammarbykajen (alla byggda av JM AB)
om gemensamma miljofragor och allmént erfarenhetsutbyte har fortsatt.

Ekonomi
Arsavgiften for ligenheterna har varit oforéndrad sedan januari 2013.

Hyran for garageplats i Brf Sjostaden hojdes enligt beslut av styrelsen till 1 200 kr/ménad frén och med
januari 2015. Den hade varit oféréndrad frén 1999. Genom héjningen har en viss marknadsanpassning
skett av hyran. Till beslutet bidrog ocksa att avgiften for parkering pa gatan héits till 900 kr/ménad.

Arsavgiften for de boende &r 2014 var 748 kr/kvm och garagehyran per manad 900 kr/bilplats.

Medlemsfrigor

Under verksamhetsaret har sju ligenhetséverldtelser skett. JM dger vid arets slut en bostadsritt som hyrs ut
till Stockholms kommun enligt avtal i samband med markupplételsen. Stockholms kommun,
Fastighetskontoret, dger en ligenhet. En ansdkan om andrahandsuthyrning har kommit in och godkiints.

Portombud

Portombuden har varit aktiva under &ret, bland annat genom att introducera nyinflyttade i fastigheten och
till jul bjudit grannarna pé glogg. De har pa olika sétt skapat trivsel och gemenskap i portarna. Det har
varit tvd méten i portombudsgruppen. Stéddagar arrangerades under véren (28 april) och hdsten (20
oktober) och dessa var vilbesokta och har varit ett ypperligt tillfalle att ldra kinna sina grannar. Vi har
dven haft som mél att gra vira portar rena frin allehanda féreméal med tanke pa brandrisk och for att
underlitta for var stidare.

Under stiddagamna har medlemmarna tillgéng till en container vid kajen, finansierad av foreningen.

Information
Infobladet Sjostadsnytt har utkommit med fem nummer. De kan lédsas pd foreningens hemsida
www.brfsjostaden.se.

Grannsamverkan

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

Miljérummet

Foreningens entreprendr for hantering av grovsopor ér BIG BAG AB. Foreningen har sérskilda containrar
for wellpapp/papp, tidningar, glas-, metall- och plastforpackningar och elektronikavfall samt behéllare for
batterier och lysror. Under &ret har vi utékat tomningen av containern for plastforpackningar till veckovis
tomning. Vs
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Gemensamma lokaler i7¢ bl
Gastlagenheten Musslan har varit uthyrd 59 ganger, vilket 4r mindre &n forra aret; festlokalen Snickan 159

dnger, betydligt fles &n fOrra dret.
B e Tt re R |
Teknik/Bygg 47
Ar 2014 var ett mellandr efter de stora investeringarna under 2013. Vi gjorde inte nagra stora arbeten i
foreningen.

Véra stindigt dterkommande problem med véirme, framforallt i badrumsgolven, fortsatte. Med hjilp av
VVS-tekniker lyckades vi bade 6ka trycket i vattnet och héja virmen. Varmvattnet maste vara minst 58
grader for att hindra spridningen av legiondrssjukan. De flesta upplevde det som en klar forbittring och vi
kommer att fortsitta med genomgéngen av varmesystemet under nista 4r.

Vi bytte ungefir hilften av hissknappar och hela féreningen har bytt under januari 2015.

Vi hade problem med réttor pd girden men tack vare Anticimex snabba ingripande lyckades vi stoppa en
rattinvasion.

Négra dterkommande problem ér ocksa vattenskador och vi hade problem med vattenskador i nigra
lagenheter framforallt i 71:an. De problemen 16stes och tre ligenheter renoverades.

Porttelefonerna var ur funktion i flera uppgingar men felet 1ag hos Telia och telefonerna var tillbaka i drift
igen under 2014. Porttelefonerna dr dock ett dterkommande problem.

Programleverantor for TV
Foreningens programleverantor dr CanalDigital.

Underhéllsplan
Revideras fortlopande. Styrelsen anser att medlemmarna dr duktiga pd att rapportera fel. Detta gor at
fastigheten kan underhdllas pé ett bra sitt. Marmorgolven &r slipade i samtliga portar under aret.

Gemensamhetsanliggningar
Foreningen 4r intressent i tre gemensamhetsanldggningar:

Sopsuganliiggningen
Sopsug i Hammarby Samfillighetsforening. Avgiften har under dret héjts med ca 5 %.

Garageanliggningen

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

Av garagets 73 bilplatser forfogar vir forening 6ver 57 st. och tvd MC-platser varav en #r outhyrd. I
december 2014 stod 28 personer i ko for garageplats (nr 1 har stitt i k6 sedan 2009). K6n har minskat
négot sedan forra aret.

Tridgirden

Anlitandet av JE Mark avseende sommar- och vinterunderhall av tradgirden har under iret fortsatt som
tidigare. Avtalet har dock omforhandlats, vilket betyder att vi fatt ner kostnaden nigot eftersom vi skoter
delar av tridgérden sjdlva.

Triadgardsgruppen har under aret skott tradgarden mycket bra och engagerat. Manga medlemmar var ocksa
med och arbetade under vérens och héstens gemensamma stiddagar. Gérden rensades och pa hosten sattes

10kar, %
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For rikenskapsaret har 102 600 kronor i styrelsearvode reserverats enligt stimmobeslut.

Arvoden
Flerarsoversikt

2014
Nettoomsittning 8167914
Resultat efter finansiella poster 641 838
Soliditet (%) 59,81

*Definitioner av nyckeltal, se tilldggsupplysningar

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
reservering till yttre fond
Balanseras i ny rikning

Betriffande foreningens resultat och stillning i Gvrigt hédnvisas till efterfoljande

resultat- och balansrikningar med tillhrande tilliggsupplysningar.

7

2013

8 201 683
-258 269
59,06

8 579 757

641 838

9221 595

500 000

8721595

9221 595
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2012

8 639 074
991 781
58,32

2011
8822324
672 844
57,58
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RESULTATRAKNING

Rérelseintikter mm
Nettoomsittning
Summa rérelseintikter mm

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvode mm
Avskrivningar

Summa rérelsekostnader

Réorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintiikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

1
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2014-01-01
2014-12-31

8167914

8167914

-3982 174
-137 766

-1 465 000

-5 584 940
2582974

29 002
-1970 138

-1 941 136
641 838
641 838
641 838

2013-01-01
2013-12-31

8291 683

8 291 683

-4979912
-129 085

-1465 000

-6 573 997
1717 686

41 343

-2 017298

-1975955
-258 269
-258 269

- 258269,
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgdngar
Omsittningstiligingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittpingstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2014-12-31

156 309 062

156 309 062
156 309 062

500
16 810

358 484

375 794

3 092 852

3092 852
3 468 646
159 777 708

2013-12-31

157 774 062

157 774 062

157 774 062

0
9612

442 185

451 797

2 496 336

2496 336
2948 133
160 722 195
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Upplételseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Stillda sakerheter

Panter och diirmed jimforliga siikerheter
som har stillts for egna skulder och
avsittningar

Fastighetsinteckning

Summa stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

Not
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2014-12-31

50 094 000
31 198 000

5058 759

86 350 759

8579757

641838

9221 595
95 572 354

62 895 400

62 895 400

307 129
4 504

998 321

1 309 954

159 777 708

110 000 000
110 000 000

Inga

2013-12-31

50 094 000
31 198 000

4558759

85 850 759

9 338 027
-258 269
9079 758

94 930517

64 395 400

64 395 400

417181
0

979 097

1396 278

160 722 195

110 000 000
110 000 000

Inga%
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ér uppriittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i

mindre ekonomiska foreningar.

BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar tillimpas for forsta gangen, vilket kan
innebdra en bristande jamforbarhet mellan rikenskapséaret och det nirmast foregdende rikenskapséret.

(K2)
Virderingsprinciper

Materiella anldggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Definition av nyckeltal
Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Personal
Foreningen har inte haft nigra anstillda.
Upplysningar till resultatrikningen
Not1 Nettoomsiittning

Hyresintiikter garage

érsavgiﬁer
Ovrigt
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2014

618 357
7 500 750

8167914

Antal ir
120

2013

619 200
7 501 003

171 480

8 291 683
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not2 Ovriga externa kostnader

Material, snskottning mm
Rep underhéll gem, tvittstugan
Rep. VA

Rep. virmeanldggning
Rep. ventilation

Rep. €l, tele

Rep. hiss

Rep. mark

Ovrigt rep.

Fastighetsel

Fjarrvirme

Vattenavgifter
Sophdmtning

Ovriga avgifter
Fastighetsforsdkring
Tomtrittsavgild

Kabeltv
Forvaltningsarvode
Stidning

Bevakning

Ovrigt drift
Fastighetsavgift, lagenhet
Fastighetsskatt lokal=garage
Revisionsarvode

Ovrigt administration

Upplysningar till balansrikningen
Not3 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende anskaftningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvirden
Mark
Byggnader
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2014

41 743
44 843
39422
0

109 457
26 501
209178
106 784
74 539
356 680
937 020
159 255
218 602
0
47370
710 200
110 995
219979
258 768
0

5797
159 428
36 480
27188
81 945

3982174

2014-12-31
180 828 025

180 828 025
-23 053 963
-1 465 000

-24 518 963

156 309 062

124 000 000

142 648 000

266 648 000

2013

72 392
346 714
452 971

2110
185 609
3312

99170
133 935
119291
407 329
974 251
175 162
242 961

44 500

46 891
710200
146 694
205 209
288 377

30659

0

158 510
36 480
32213

64 972

4979912

2013-12-31

180 828 025

180 828 025
-21 588 963
-1 465 000

23053 963

157 774 062

124 000 000

142 648 000

266 648 000

V4
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not4 Eget kapital

Not 5

Insatser Upplételse-
avgifter
Belopp vid arets ingang
enligt faststilld
balansréakning 50 094 000 31 198 000
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:
Reservering till yttre fond
Arets resultat L
Belopp vid éarets utgéng 50094 000 31 198 000
Fastighetslin
Lén Tid och
villkor

SEB, 3290811, 3,10% 2016-08-28
SEB, 3290862, 3,08% 2015-08-28
SEB, 3290854, 3,08% 2015-08-28
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2014-12-31

20 770 400
20 875 000
21 250 000

62 895 400

Yttre
fond

4 558 759

500 000

5 058 759

Fritt eget
kapital

9079 758

-500 000

641 838

9221 596

2013-12-31

21 270 400
21 375 000

21 750 000

64 395 400
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 6 Upplupna kostnader och forutbetalda
intikter

Styrelsearvode

Soc.avg

Forutbetalda hyror/avgifter
Ovriga

‘\v

72 0/5

Lars Hallgren Roland Hallberg

2014-12-31

102 600
30780
681 478

- 183463

Pl AMaue

/3 T—2

Birgitta Timm Jarmo Honkanen

Viar revisnonsberattelse har lamnats den /T @prr/ 0L

g, Sl

Ingrid Stéhl
Auktoriserad revisor

Medlemsrevisor

Sida 13av 13

998 321

Céétll ?Jﬂ A

Henrik Brors

2013-12-31

102 500
30752
670 122
175723
979 097

fin @W{ ~

Karm Gustafsson

Medlemsrevisor



