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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r uppréttad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Styrelseledamoter

Styrelsens sammansdttning for perioden 2015-01-01 till 201 5-05-21
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

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2015-05-21 och pafdljande konstituering arbetat med
foljande sammanséttning:

Styrelseledamot Féreningsvald

Henrik Brors ordférande

Jeanette Bergstrom ledamot

Roland Hallberg ledamot

Rose-Marie Liljestad ledamot

Anders Nilsson ledamot

Lars Hallgren suppleant

Ulla Skoog suppleant

Revisorer

Ingrid St&hl ordinarie BDO Milardalen AB
Lena Normann suppleant BDO Milardalen AB

Medlemsrevisorer (utover stadgarna)
Patrick Borg
Jorgen Soderstrom

Valberedning

Diana Maxwell sammankallande
Carl Holmbeg

Jan Liljero y
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Portombud 2015

Inga och Tommy Holmgqvist Tegelviksgatan 71

David Maxwell Tegelviksgatan 73

Tommy Holm Tegelviksgatan 75

Jeanette Bergstrém Tegelviksgatan 77
Britt-Marie Hogberg Tegelviksgatan 79
Vera Winell Tengdahlsgatan 40
Birgitta Sundberg Bjork Tengdahlsgatan 42
Lars Deremo Tengdahlsgatan 44

Féreningens verksamhet

Foreningen dger och forvaltar tre bostadshus i Stockholm innehdllande 131 bostads-ligenheter med
tillhérande gemensamma utrymmen som skyddsrum, undercentral, gemensambetslokal,
Overnattningsligenhet, bastu samt 57 garageplatser. Den totala ldgenhetsytan uppgér till 10 019 kvm.

JM Byggnads AB har uppfort byggnaderna pa totalentreprenadkontrakt. Entreprenaden godkindes
1997-02-15. Garantitiden har omfattat tva ar, d.v.s. till och med 1999-02-14, Slutfinansieringen blev klar i
december 1997. Slutlig forvirvskostnad har faststillts til] 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 uppléta bostadsriitt erhélls av lansstyrelsen 1996-03-26. Utdver garageplatser i
gemensamhetsanlédggning finns inga ytor for uthyrning,

Foreningens tomtritt samt fastighetens taxeringsvirde

Foreningen ar sedan 1996-01-11 innehavare av tomtritten till fastigheten Cigarren 2 i Stockholms stad.
Avtalet géllde ofrindrat t.o.m. 2015-11-30. Fér innevarande tiodrsperiod med start 2015-12-01 har
avgilden faststallts till 1 432 300 , dock kommer avgélden att hojas stegvis for att i december 2017 uppgé
till 1432 500. Avtalet 16per fram till 2025-12-01.

Fastighetens taxeringsvirde ir vid verksamhetsérets utgdng 266 648 000 kronor,
Markvirdet utgér 124 000 000 kronor och byggnadsvirdet 142 648 000 kronor,
Fastigheten ér fullvirdesforsikrad av Brandkontoret.

Foreningens 1dn och riinta 2015-12-31

SEB 32940862 0,47% Bundet t.o.m. 2016-03-16 19 000 000
SEB 32940854 0,66% Bundet t.0.m. 2017-08-28 20750 000
SEB 32940811 3,10% Bundet t.0.m. 2016-08-28 20270 400

60 020 400

Amortering har under éret gjorts med 2 875 000 kronor.
Léanen motsvarade vid &rsskiftet 2015/1 6, 5 991 kr/kvim bostadsyta och l8nens andel av fastighetens
taxeringsvérde var 22,5 %.
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Verksamhetsberittelse

Allmaént

Styrelsen har under 2015 héllit 13 protokollforda sammantréiden. Ordinarie féreningsstaimma hélls
2015-05-21.

Foreningen antog nya stadgar under dret. Forandringarna var i forsta hand en anpassning till &ndrad
lagstifining for bostadsritter. Stadgarna arbetades fram av en arbetsgrupp inom styrelsen. Ett
informationsméte for medlemmarna holls 2015-02-03. En extra foreningsstimma holls 2015-03-31 dér
forslaget till nya stadgar antogs en forsta géng. P4 ordinarie foreningsstdmman antogs forslaget en andra
géng och tridde dérefier i kraft under hosten efter notering hos Bolagsverket.

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

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

Samverkan med fem andra bostadsrittsforeningar 1ings Norra Hammarbykajen (alla byggda av JM AB)
om gemensamma miljéfrdgor och allmént erfarenhetsutbyte har fortsatt.

Ekonomi

Tvé av vara 14n p4 42 125 000 kr omsattes i augusti med en tidigare réntesats pd 3,08 %. Ett nytt 1dn med
tvé ars 16ptid pa 20 625 000 kr togs upp med slutforfallodag 2017-08-28. Rintesatsen blev dé 0,66%, samt
ett med tre ménaders 16ptid pa kr 20 875 000 kr med en réntesats pa 0,53%. Om dessa réntesatser fortloper
har vi pé drsbasis gjort en besparing pa c:a 1 000 000 kr. Arsavgifien for ligenheterna har varit oforandrad
sedan januari 2013.

Arsavgiften for de boende &r 2015 var 748 kr/kvm och garagehyran per ménad 1200 kr/bilplats.

Medlemsfragor

Under verksamhetsaret har tre ligenhetséverlatelser skett. JM dger vid drets slut en bostadsritt som hyrs ut
till Stockholms kommun enligt avtal i samband med markupplételsen. Stockholms kommun,
Fastighetskontoret, dger en ligenhet. Tvé ansokningar om andrahandsuthyrning har kommit in och
godkénts.

Portombud

Under foregéende ar har vi haft tva portombudsmaten. Flera portar har ocksa haft en sammankomst
Tapas i Trappas™ strax innan jul som har varit mycket vélbesokta. Portombuden star ocksa for en stor del
av arbetet vid stiddagarna Vi har haft tvd stycken och det har varit god uppslutning. Men det finns alltid
rum for fler.

Information
Infobladet Sjostadsnytt har utkommit med sex nummer. De kan lasas pd foreningens hemsida
www.brfsjostaden.se samt finns pd expeditionen och pa anslagstavloma i portarna.

Grannsamverkan

Foreningen ér knuten till projekt Grannsamverkan som bygger pa ett samarbete mellan de boende och
polisen. Syftet ar att minska brottsligheten samt dka tryggheten och trivseln i bostadsomradet. Kravet for
att vara med i grannsamverkan ér att man bl.a. meddelar nigon granne nér man reser bort. V4
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Miljérummet

Miljérummet har sirskilda plastcontainrar for wellpapp/papp, tidningar, glas, metall, elektronik,
plastforpackningar samt behéllare for batterier och lysror och toms bra av Big Bag, vi har fitt biittre
kontakt och bittre service. Hanteringen i rummet fungerar témligen bra. Under nésta &r kommer vi att
utvidga tdmningen av plast till en géng i veckan.

Gemensamma lokaler
Gastlagenheten Musslan har varit uthyrd 143 génger, och festlokalen Sniickan 46 ganger.

Teknik/Bygg

Foreningen 6vergick under hésten till gruppabonnemang for bredband. Beslutet foregick av en enkit bland
medlemmarna och information pé foreningsstamman. Det fanns ett starkt stéd for ett gruppabonnemang
som ingdr i ménadsavgiften. Ownit valdes som leverantér av styrelsen utifran offerterna. Ownit levererar
100 Mbit hoghastighetsbredband och star for servicen pé anléggningen. Ett informationsméte med Ownit
arrangerades 2015-10-06 och Svergéngen genomfordes 2015-10-29. Detta innebar en halvering av
normalkostnaden f6r varje hushall.

Foreningen har bytt firma fér snéréjning och anlitar nu DM Tak. Firman har installerat nya
sakerhetsanordningar pa véra tak for att uppfylla skirpt lagstiftning om arbete p4 tak.

Storre reparationer: Snickerierna i samtliga portar har lackats. Taket har malats om mellan Tengdahlsgatan
42 och 44,

Problemen med kalla element och badrumsgolv fortsitter och rérmokare har fatt anlitas vid ett flertal
tillfdllen. Ett flertal ventilationsproblem har dtgdrdats, framst i Tegelviksgatan 79. Hissen i Tengdahlsgatan
44 stod stilla flera dagar pa grund av ett stérre motorfel. Utbytet av samtliga knappar i hissarna har
slutforts.

Skador pé fasaden har upptickts pa nigra stéillen och en firma har anlitats for att atgirda det nir
temperaturen tillater det under véiren-forsommaren 2016.

Den modell av porttelefoner vi har tillverkas inte léngre och ndr 44:ans slutade fungera i november var det
svart att f4 tag pa en ny. Det 4r nodvindigt att Gverga till ett nytt system inom en snar framtid.
Bekimpningen av réttor har fortsatt med hjilp av Anticimex. Flera grannforeningar och caféet vid kajen
har ocksa anlitat bekimpningsforetag.

Kommunens hilsoinspektorer kontrollerade temperaturen i freningens tappvatten efter rapport om att en
gdst som badat i var bastu drabbats av legionérssjukan. Kontrollen visade dock att vi har godkiind
temperaturniva och inga problem med vart vatten.

I styrelsens arbete for att sinka kostnaderna har temperaturen sinkts i garaget och under marmorgolven i
entréerna.

Programleverantér for TV och bredband
Foreningens programleverantér ér CanalDigital. Héghastighetsbredband kommer fran Ownit.

Underhéllsplan
Revideras fortlépande. Styrelsen anser att medlemmarna ir dukti ga pd att rapportera fel. Detta gor att
fastigheten kan underhallas p ett bra sitt. »
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Gemensamhetsanliggningar
Foreningen dr intressent i tre gemensamhetsanlaggningar:

Sopsuganldggningen
Sopsug i Hammarby Samfillighetsforening. Avgiften har under &ret minskat med ca 2%.

Garageanldggningen

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

Av garagets 73 bilplatser forfogar vér forening dver 57 st. och tva MC-platser varav en ér outhyrd. I
december 2015 stod 29 personer i ko for garageplats. Ingen fick plats 2015.

Triadgéarden

Tradgirdsforeningen sammantrddde 5 gdnger under aret. Arboristen fick fornyat fortroende och kommer
att beskéra och hamla de trid som behévs. Hans forordnande ér tvaarigt och vi

kommer att diskutera en forldngning,

JE Mark vill omfdrhandla kontraktet och det kommer att ske 2016. De fortsitter dock som forvaltare under
hela 2016.

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

Flerarsoversikt

2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning 8396847 8167914 8291683 8639074
Resultat efter finansiella poster 888 152 641 838 -258 269 991 781
Soliditet (%) 61,29 59,81 59,06 58,32

*Definitioner av nyckeltal, se tilliggsupplysningar o
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Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat 8 721 595

Arets resultat 888152
9609 747

Forslag till disposition:

reservering till yttre fond 500 000

Balanseras i ny ridkning 9109 747
9 609 747

Betréffande foreningens resultat och stéllning i Svrigt hanvisas till efterfoljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande tilliggsupplysningar. &
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter mm
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter mm

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvode mm
Avskrivningar

Summa rérelsekostnader

Rairelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2015-01-01
Not 2015-12-31

1 8396847
8 396 847

2 -4 342 893
-127 566

3 .~ -1465000
-5 935 459

2461 388

21231
_-1594467
-1 573 236

888 152
888 152

888152
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2014-01-01
2014-12-31

8167914

8167914

-3982174
-137 766
_-1465000
-5 584 940

2582974

29 002
-1970 138
-1941 136

641 838
641 838

641 838
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgdngar
Byggnader och mark
Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anliiggningstillgingar
Omsittingstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2015-12-31
Not

3 154 844 062
154 844 062

154 844 062

0

14 239
459 507
473 746

2056 142
2 056 142
2 529 888

157 373 950
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2014-12-31

156 309 062
156 309 062

156 309 062

500

16 810
358484
375 794

3092852
3092 852
3 468 646

159 777708
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BALANSRAKNING 2015-12-31 2014-12-31

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 81292 000 81 292 000
Fond for yitre underhéll 5558 759 5058759
Summa bundet eget kapital 86 850 759 86 350 759
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 8721 595 8579757
Arets resultat 888152 641838
Summa fritt eget kapital 9 609 747 922] 595
Summa eget kapital 96 460 506 95 572 354
Langfristiga skulder
Fastighetslin 5 _ 60020 400 __ 62895400
Summa lingfristiga skulder 60 020 400 62 895 400
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 280 298 307 129
Ovriga skulder 0 4504
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 6 612746 998 321
Summa kortfristiga skulder 893 044 1309 954
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 157 373 950 159 777 708
STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER
Stillda séikerheter
Panter och diirmed jimforliga sikerheter
som har stiillts for egna skulder och
avsittningar
Fastighetsinteckning 110 000 000 110 000 000
Summa stillda sikerheter 110 000 000 ~ 110000 000

Ansvarsférbindelser Inga Inga ,,
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2009:1 Arsredovisning i

mindre ekonomiska fGreningar.
Virderingsprinciper

Materiella anldggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Definition av nyckeltal
Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Personal
Féreningen har inte haft ndgra anstillda.

Upplysningar till resultatrikningen
Not 1 Nettoomsittning
Hyresintikter garage

Arsavgifter
Ovrigt

Sida 11 av 14

2015

825 600
7 500 756
~ 70491

8396 847

Antal ar

120

2014

618 357
7 500 750

48807

8167914 _,
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 2 Ovriga externa kostnader

Material, snoskottning mm
Rep underhall gem, tvéttstugan
Rep. VA

Rep. virmeanldggning
Rep. ventilation

Rep. el, tele

Rep. hiss

Rep. mark

Ovrigt rep.

Fastighetsel

Fjarrvirme

Vattenavgifter
Sophémtning
Fastighetsforsikring
Tomtrittsavgild

Kabelty
Forvaltningsarvode
Stidning

Ovrigt drift
Fastighetsavgift, lagenhet
Fastighetsskatt lokal=garage
Revisionsarvode

Ovrigt administration

Upplysningar till balansrikningen
Not3 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgéende anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvirden
Mark
Byggnader
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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
175216
213 786
238 451
0

162 832
36 480
43 701

85584

4 342 893

2015-12-31

180 828 025

180 828 025
-24 518 963

~ -1465 000
-25 983 963

154 844 062

124 000 000

142 648 000

266 648 000

2014

41 743
44 843
39422
0

109 457
26 501
209178
106 784
74 539
356 680
937 020
159 255
218 602
47 370
710 200
110 995
219979
258 768
5797
159 428
36 480
27188

_ 81945

3982174

2014-12-31

180 828 025

180 828 025
-23 053 963

-1465 000
_-24518 963

156 309 062

124 000 000

142 648 000

266 648 000 pe
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not4 FEget kapital
Insatser Upplételse-
avgifter
Belopp vid arets inging 50 094 000 31 198 000
Resultatdisposition enligt beslut av
féreningsstdmma:
Utdelning till medlemmar
Reservering till yttre fond
Arets resultat

Belopp vid arets utging 50 094 000 31 198 000

Not5 Fastighetslin
Lan Tid och
villkor
SEB, 3290811, 3,10% 2016-08-28
SEB, 3290862, 0,47% 2016-03-16
SEB, 3290854, 0,66% 2017-08-28

Kortfristig del, 1 500 000 kronor. 500 000 kr per lan. -
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2015-12-31

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

Yttre
fond
5058 759

500 000

5558 759

Fritt eget
kapital
9 221 596

-500 000
888 152
9 609 748

2014-12-31

20 770 400
20 875 000

21250000

62 895 400
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 6 Upplupna kostnader och forutbetalda

intikter 2015-12-31 2014-12-31
Styrelsearvode 102 600 102 600
Soc.avg 30780 30780
Forutbetalda hyror/avgifter 299 744 681 478
Ovriga 179622 183463

612 746 998 321
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