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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningens indamal

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostdder for permanent boende under nyttjanderitt och utan
tidsbegrénsning.

Styrelsens uppdrag

I styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststilla
foreningens drsavgifter samt se till att ekonomin dr god. Via arsavgifterna ska medlemmarna
finansiera kommande underhall. Darfor gor styrelsen arligen en budget och har upprittat en
flerdrsbudget for 5 ar framat som ligger till grund for dessa berdkningar. I samband med
inforandet av det nya regelverket K3 kommer styrelsen framdver att gora en mer omfattande
underhallsplan som kommer att tydliggora och underlétta planeringen av langsiktig budget
och underhallsarbeten pa foreningens fastigheter.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 1993-02-26. Foreningens ekonomiska plan
registrerades 1996-03-20 och nuvarande stadgar registrerades 2018-05-17 hos Bolagsverket.
En mindre dndring av paragraf 15 beslutades pa arsstimman 2024 (krav pa tillstand for
andring av ventilation) och registrerades hos Bolagsverket.

Foreningen ir ett s k privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor
diarmed ett dkta privatbostadsforetag. Tillstand att upplata bostadsrétt erholls av ldnsstyrelsen
1996-03-26. Utdver garageplatser 1 gemensamhetsanldggning finns inga ytor for uthyrning.

Fastighetsfakta

Forvirvet
Foreningen dger och forvaltar bostadshus 1 Stockholm pé adresserna Tegelviksgatan 71-79
och Tengdahlsgatan 40—44. Foreningens séte dr Stockholms ldn, Stockholms kommun.
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Byggnadsar och ytor

Fastigheten fardigstilldes dren 1996—1997 och bestér av tre flerbostadshus. Viardedret ér
1997.

Byggnadsytan utgdrs av 10 019 kvm lagenhetsyta. Ytor for garage och dvriga gemensamma
utrymmen tillkommer. Bruttoarea (BTA) ar 13 250 kvm.

JM Byggnads AB har uppfort byggnaderna pa totalentreprenadkontrakt. Entreprenaden
godkéndes 1997-02-15. Slutlig forvirvskostnad har faststillts till 188 767 700 kronor.

Liagenheter och lokaler

Foreningen upplater 131 ldgenheter med bostadsritt. Stockholms kommun,
Fastighetskontoret dger en lagenhet.

Lagenheterna fordelas enligt nedan;

Antal rum och | Antal
kok

1 2

2 46

3 46

4 35

5 2

Dérutover har foreningen tillhorande gemensamma utrymmen som gemensamhetslokal,
overnattningsldgenhet, tvittstugor, bastu, cykelrum, hobbyrum, skyddsrum, undercentral
samt 57 garageplatser for bil och fem garageplatser for mindre fordon (motorcykel,
permobil, 1&dcykel, elmoped etc).

Byggnadens tekniska status
Nedan anges storre dtgarder som genomforts under de senaste aren.

2005: Elektroniskt system for bokning av de gemensamma lokalerna Sniackan och Musslan
tas 1 drift.
2006: Bredband installeras.

2010: Energiatervinning: Varmepump installeras som atervinner virmen ur ventilationen
fran ldgenheterna och minskar behovet av fjarrvérme.

2013: Bastun renoveras. Garden dréaneras.

2015: Overgéng till gruppabonnemang for bredband, som ingar i manadsavgiften.
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2016: Nya porttelefoner installeras.

2017: Lassystemet byts ut. Portnycklarna ersitts av passerbrickor. Separata nycklar till
forrad infors.

2018: Energisparatgiarder: LED-belysning installeras i garaget for att minska
elforbrukningen. Strdlsamlare till alla lagenheter for att minska vattenforbrukningen.

2019: 100 solpaneler installeras pé taken, med gemensam effekt pa 34,5 kW. Sex laddplatser
for elbilar/laddhybrider installeras i garaget.

2020: Overgang till gemensam el, som gor att medlemmarna slipper sina fasta avgifter.
2021: Ytterligare fem laddplatser for elbilar/laddhybrider installeras i garaget.
2022: Byte av radiatorventiler och insatser for 48 ligenheter (trappuppgang 77 och 79).

2023: Tillaggsisolering av tak for huskroppen Tegelviksgatan 71-75/Tengdahlsgatan 40—44.
Utbyte av lysror 1 vaggarmaturer i trapphus till LED-lysror. Fortsatt utbyte av
radiatorventiler och insatser 1 trappuppgang 71-75. Uppfraschning och ommalning av
overnattningslagenheten Musslan.

2024: Byte av nodtelefoner 1 hissar. Byte av varmvattenscirkulationspump. Installation av
ytterligare sex laddplatser i garaget. Uppfraschning och ommalning av gemensamhetslokal
Snédckan samt byte av spis. Byte av glodlampor i utomhusbelysningen pa innergarden.

2025: Resterande byten av radiatorventiler och insatser i1 portarna 40—44. Upphandlat och
pabdrjat renovering av hissar, tva av atta hissar renoverades under hosten.

Medlemsinformation

Medlemmar vid arets ingang 202 st
Nytillkomna medlemmar 10 st

Avflyttade medlemmar 9 st

Medlemmar vid arets utgang 203 st.

Under aret har 6 overlatelser skett.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av
séljaren.
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Styrelseledamoter
Styrelsens sammansittning for perioden 2025-01-01 till 2025-05-15

Styrelseledamot-féreningsvald

Patrick Borg, ordforande

Niklas Ahlberg, ledamot

Emma Cars, ledamot

Eva Franchell-Hallgren, ledamot
Henrik Hjalmarsson, ledamot
Inger Outzen, ledamot

Anders Kéllhed, ledamot
Anders Sandahl, ledamot

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2025-05-15 och péafoljande konstituering
arbetat med foljande sammansattning:

Styrelseledamot-foreningsvald

Eva Franchell-Hallgren, ordférande
Patrick Borg, ledamot

Emma Cars, ledamot

Henrik Hjalmarsson, ledamot
Anders Killhed, ledamot

Hubert Smurawa, ledamot

Anders Sandahl, ledamot

Inger Outzen, ledamot

Revisorer
Lena Normann, ordinarie

Medlemsrevisorer (utover stadgarna)
Henrik Brors
Wiiu Lillesaar

Valberedning

Jan Liljero, sammankallande
Lars Hallgren

Diana Maxwell
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Styrelsen har under 2025 hallit tolv protokollférda sammantridden inklusive det
konstituerande motet. Ordinarie foreningsstamma holls 2025-05-15.

Portombud 2025

Kristian Westergren Tengdahlsgatan 40
Birgitta Sundberg Tengdahlsgatan 42
Therese Glimskar Tengdahlsgatan 44
Daniel Blixt och Carolina Orrego Veliz Tegelviksgatan 71

Daniel Maxwell Tegelviksgatan 73

Kajsa Liljestad Tegelviksgatan 75

Madeleine Ceasar Tegelviksgatan 77

Christina Dittrich och Gunilla Skagerlind  Tegelviksgatan 79

Foreningens tomtritt samt fastighetens taxeringsvirde
Foreningen dr sedan 1996-01-11 innehavare av tomtrétten till fastigheten Cigarren 2 i
Stockholms stad. Avtalet gillde oforandrat t.o.m. 2015-11-30 med beloppet 710 200 kronor.
For innevarande tiodrsperiod med start 2015-12-01 till 2025-11-30 faststéilldes avgélden till
1 432 300 kronor, dock hojdes avgélden stegvis for att forst i december 2017 uppga till detta
belopp. Avtalet 16pte fram till 2025-12-01. For innevarande tiodrsperiod har avgilden
bestdamts till 3 230 000kronor. Dock kommer den att trappas upp under kommande &r enligt
foljande:

e Ar1,2025-12-01 till 2026-11-30 2 151 000 kronor
Ar 2,2026-12-01 till 2027-11-30 2 421 000 kronor
Ar 3,2027-12-01 till 2028-11-30 2 690 000 kronor
Ar 4,2028-12-01 till 2029-11-30 2 960 000 kronor
Ar 5-10, 2029-12-01 till 2035-11-30 3 230 000 kronor

Fastighetens taxeringsvirde ér vid verksamhetsérets utgang 543 000 000 kronor enligt 2025
ars taxeringsvérde. Byggnadens vérde dr 232 000 000 kronor for bostdderna och 7 000 000
kronor for garaget. Markvirdet utgér 304 000 000 kronor. Fastigheten dr fullvardesforsakrad
av Brandkontoret.

Foreningens lin och rinta 2025-12-31

Foreningen har sedan 2022-08-28 hela fastighetsldnet med rorlig ranta. Styrelsen har inte
funnit det 1dmpligt att binda rdntorna det senaste aret. Fokus har istillet varit att fa sa bra
villkor som mdjligt pé korta loptider. Nuvarande 1an ar placerade hos Handelsbanken med en
rorlig treméanadersranta baserad pa Stibor 90 + 38 punkter, med omforhandling 2026-08-28.
Styrelsen utvérderar arligen om ny upphandling av lan bor géras och om/nér en bindning av
rantan av ett eller flera lan bor goéras. Hur mycket vi amorterar pa lanen beslutas arligen av
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styrelsen med hansyn bl a till beslutade underhallsarbeten.

Uppgifter om befintliga 1an och arets amorteringar framgar av noterna till balansrakningen
och kassaflodesanalysen nedan. Lanen motsvarade vid arsskiftet 2025-12-31, 4 556 kr/kvm
bostadsyta (4 656 foregaende ar).

Verksamhetsberattelse

Allmént

Nordstaden har under aret haft hand om den ekonomiska och tekniska forvaltningen liksom
fastighetsskotseln.

Foreningen har en hemsida, www.brfsjostaden.se dér nyheter och information delas med
boende, miklare och presumtiva kdpare.

Foreningen samverkar med grannforeningen Brf Sj6jungfrun 1 och Brf Barndngsstugan med
vilka vi delar garage och innergéard.

Vi samverkar ocksd med atta andra bostadsforeningar lings Norra Hammarbykajen,
”Kajforeningen” (de flesta byggda av JM AB) om gemensamma miljéfrdgor och allmént
erfarenhetsutbyte. Mote holls senast i Brf Sjojungfruns lokaler den 28 oktober 2025.

Foreningen gick under 2022 med 1 Hammarby Sjéstads Ekonomiska Forening (se HSEF —
Hammarby Sjéstad Ekonomisk Forening, www.hammarbysjostad.se ). Denna forening
upphandlar gemensamma avtal som medlemsforeningarna kan ta del av. Hittills har Brf
Sjostaden valt att byta leverantor av hissunderhall till HSEF:s avtal med Kone Hissar fran ar
2024, anslutit sig till ett gemensamt elavtal med Skellefted Kraft och bytt till HSEF:s
ramavtalsleverantor Ren Standard for stidning. Fler avtal studeras och jamfors med véra
egna for att se vad vi kan utnyttja och forbattra.

Foreningens ekonomi

Foreningens ekonomi dr stabil med 14ga 1an relativt minga liknande foreningar 1 omradet.
Arets resultat slutade p4 -269 718 kr vilket ir 443 739 kr bittre éin budgeterat. De tv4 storsta
avvikelserna mot budget dr bada hénforliga till vergangen fran redovisning enligt K2-
metoden till K3-metoden. Med inférandet av K3 éndras sittet vi bokfor vissa
underhéllskostnader och hur avskrivningar berdknas. Likviditetsresultatet var positivt. Det
balanserade resultatet, ackumulerat fran foregédende ar ar 5,2 MSEK.

Renoveringen av hissarna budgeterades som en kostnad enligt K2, men tas upp som en
tillgang enligt K3 och kostnaden skrivs sedan av 6ver ett antal ar. Detta betydde att var
redovisade kostnad for hissrenoveringen blev mycket lagre. Samtidigt innebar 6vergdngen
till K3 att avskrivningarna dkade kraftigt, fran 1,5 MSEK till 2,7 MSEK.

Det negativa resultatet paverkar inte foreningens mojligheter att finansiera vara framtida
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ekonomiska ataganden. Beldningsgraden adr mattlig och foreningen gor 16pande
underhallsatgirder samt amorterar pa lanen. Detta skapar laneutrymme f6r framtida storre
renoveringar och underhall. For de kommande tv dren nir vi renoverar de aterstdende sex
hissarna kommer vi att likviditetsméssigt att finansiera det genom att minska pa
amorteringarna av l&nen. Den 6kade kostnaden for tomtrattsavgilden for de kommande tio
aren ar kind och kommer att tas i beaktande i kommande budget.

Under 2026 kommer styrelsen att ta fram en ny langsiktig underhéllsplan. Vi kommer da att
f4 en mer exakt avskrivningsplan for olika delar av fastigheten (tak, fasad, fonster, stammar
mm) baserat pa uppskattad teknisk livslangd och framtida renoveringsbehov. Detta kommer
att ligga till grund for hur vi budgeterar avskrivningar, avgifter och amorteringar av lan {for
kommande ar.

Avgiftshojning
Foreningens avgifter for bostad, lokaler och garage dndrades inte under 2025. Fallande
rantor gjorde att vi kunde behélla samma avgifter som ar 2024.

Skatter och avgifter
For inkomstéret 2025 var den kommunala fastighetsavgiften 1 724 kr per bostadslagenhet.

For foreningens lokaler (garaget) uppgick fastighetsskatten till 70 000 kr och motsvarar 1%
av taxeringsvirdet for lokaler.

Portombud

Under 2025 har portombuden haft mote infor stiddagarna pa vér och host, dér
arbetsuppgifter fordelats och planerats. Portombuden hilsar nyinflyttade vialkomna och
arrangerar uppskattade adventsfiranden med glogg och pepparkakor 1 respektive port.

Information till medlemmarna

Informationsbladet Sjostadsnytt har utkommit med tvd nummer. De har satts upp pa
anslagstavlorna 1 portarna och finns ocksa pa foreningens expedition. De kan dven ldsas pa
foreningens hemsida, www.brfsjostaden.se. Ett 60-tal ytterligare informationsmeddelanden
har publicerats pa hemsidan. 157 medlemmar &r i dag registrerade pa hemsidan och far
automatiskt nyheter via mejl nir nyheter 1aggs ut pa hemsidan.

Grannsamverkan
Foreningen dr knuten till projekt Grannsamverkan som bygger pa ett samarbete mellan de
boende och polisen. Syftet dr att minska brottsligheten samt oka tryggheten och trivseln i
bostadsomradet. Metoden gar bl.a. ut pa att boende dr uppmérksamma pa vilka som ror sig i
bostadsomradet och i portarna. Med storre social kontroll kan en mojlig gdrningsman
upptéckas lattare.
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I port 73 finns en hjértstartare. Under 2025 anordnades en utbildning i hjirt- och
lungraddning, inklusive anvandning av hjartstartaren, dar 12 medlemmar 1 foreningen
deltog.

Miljorummet

[ miljérummet finns kérl for plast, wellpapp/kartonger, tidningar, glas (bade fargat och
ofargat), metall, elektronik och grovavfall. Det finns ocksa mindre behallare for glodlampor,
lysror och batterier.

Matavfall ska laggas 1 sdrskilda grona pdsar och sedan slingas 1 sopnedkast. Grona pésar for
dndamaélet, samt stéllningar till dem, finns att hidmta i miljérummet.

Foreningen har avtal med PreZero Recycling AB som skdter himtningen av avfallet. Vid
nagra enstaka tillfallen under aret har tomningen blivit forsenad, men 1 stort sett fungerar
himtningarna bra. Overfulla kirl innebir extra kostnader for féreningen, det bor dérfor
undvikas. I hdandelse av fulla kérl kan dtervinningsstationen vid Fargarplan anvéndas.

Gemensamma lokaler
Under ar 2025 har dvernattningsldgenheten Musslan har varit uthyrd 148 ginger (jamfort
med 105 ganger under 2024) och festlokalen Snackan 91génger (85 génger 2024).

Styrelsen har beslutat att lokalerna ska stidas med regelbundenhet. Inventarierna ska ocksé
kontrolleras och bytas ut vid behov.

Ett hobbyrum finns inrett i garaget sedan 2018. Dir finns en snickarbidnk och medlemmar
har skénkt verktyg till lokalen.

En slagborrmaskin, lastpirra och extrasdngar finns att 1ana pa bostadsrittsforeningens kontor.

I féreningen finns ocksa en bastu och tre tvittstugor, varav en for grovtvitt. Bastun och
Musslan (6vernattningslédgenheten) har haft problem med ljusdimrar vilka dtgiardats under
aret. Skruvarna i Bastun har uppnatt sin livslangd och blivit kompletterade. Lopande service
har skett 1 tvéttstugorna och en tvittmaskin i Tvéttstuga 1 &r utbytt.

Lokalvarden i portar och lokaler skots av Ren Standard.

Teknik/Bygg

Utredningsarbetet for att minska kostnaderna for energiforbrukningen har fortsatt under aret.
Styrelsen har genomfort ett byte av termostater och radiatorventiler 1 samtliga element 1
lagenheterna och de gemensamma lokalerna for att dterstélla virmebalansen enligt den
ursprungliga injusteringen. Vi genomforde bytet for Tegelviksgatan 77—79 under 2022,
fortsatte med Tegelviksgatan 71—75 under 2023 och under februari 2025 avslutades detta
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arbete med de tre sista portarna pa Tengdahlsgatan 40—44.

Det krivdes flera reparationer av hissarna under aret, liksom under 4ret innan. De borjar bli
alderstigna varfor det nddvindiga renoveringsarbetet av foreningens hissar paborjades under
2025. Under hosten renoverades de tva forsta hissarna pa Tegelviksgatan 71 samt
Tegelviksgatan 73. Arbetet tog lang tid da det bland annat saknades ritningar till
originalhissarna. Forhoppningsvis gér det l4ttare nir renoveringarna fortsatter 2026 pé
Tegelviksgatan 75 samt pad Tengdahlsgatan 40 och 42. Resterande hissar kommer att
renoveras under 2027.

Styrelsen deltog pé ett gemensamt informationsmoéte med HSEF 1 november dér féreningens
auktoriserade revisor Berit Holmgren gav konkreta rad infor 6vergdngen fran K2 till K3. En
representant for MBAB-Teknik redogjorde ocksd for OVK, obligatorisk ventilationskontroll.

Den brandskyddsansvarige i styrelsen har gjort en inspektion och uppmanat till tgéarder vid
upptickta brister, bl a barnvagnar 1 trapphus och otillaten forvaring av vétskor och liknande i
garaget. Brandsédkerhetsforetaget Dafo har under aret ocksé gjort en kontroll av
brandslidckare och rokluckor i vara fastigheter.

Gemensam el

I oktober 2020 gick foreningen dver till ett gemensamt el-abonnemang for samtliga 131
lagenheter, i syfte att minska medlemmarnas elkostnader. Medlemmarna debiteras
individuellt per ldgenhet for sin forbrukade el 1 efterskott. Avldsning sker den 25 februari, 25
maj, 25 augusti och 25 november och elkostnaden debiteras ut kvartalsvis p4 manadsavin i
april, juli, oktober och januari.

Elpriserna har under dret varit i nivd med foregaende dr. Vi har ett gemensamt elavtal sedan
hosten 2020. Foreningen forbrukar ca 196 000 kWh for den el som gar ét for belysning och
uppvirmning av gemensamma lokaler och medlemmarna forbrukar ca 234 000 kWh. Det
genomsnittliga elpriset var 2,06 kr/kWh inkl moms under 2025, Som jamforelse kostade elen
2,01 kr/kWh under 2024.

Under 2025 har el kopts fran Skelleftea Kraft. Ellevio ér leverantor for elnétet.

Fran och med november 2023 &r var forening ansluten till ett storre gruppavtal med
Skellefteda Kraft via HSEF. Detta avtal valdes for att utnyttja de volymrabatter vi far for de
ca 20 bostadsrattsforeningar som anslutit sig till detta avtal. Avtalstypen kallas
’Portfoljforvaltning Aktiv Matris” och bygger pa att Skelleftea Kraft prissdkrar en andel av
elpriset 6ver de kommande 36 manaderna fOr att utnyttja svingningar i marknadspriser och
skapa en storre prisstabilitet Gver tid. Detta &r en modell som stora foretag anvéinder sig av
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och bor ge lagre kostnader over tid.

Elforbrukningen 1 foreningen har sjunkit med 1,5 % jamfort med 2024 och med hela 12,6 %
jamfort med 2021. Om man bryter ner siffrorna finns en tydlig skillnad: Medlemmarnas
samlade individuella elférbrukning var 2,9% hogre 2025 jamf{ort med 2024, medan
foreningens gemensamma el minskade med 6,3%. Sedan 2021 har forbrukningen for
medlemmarna sjunkit med 1,9 % medan foreningens gemensamma elforbrukning for lokaler
mm har gatt ner med 22,7% under samma tid. Besparingen for foreningens el ar ett resultat
av flera energibesparingar som gjorts under dessa ar (t ex byte till LED-lysror,
tillaggsisolering 2023 samt installation av solpaneler 2019).

Programleverantor for TV och bredband

Foreningens programleverantor av TV dr Telenor. Kanalpaket BAS ingér i ménadsavgiften,
medan eventuella tilliggspaket kan kopas in av medlemmarna direkt frdn Telenor.
Hoghastighetsbredband (1000/1000 Mbit/s) levereras av Ownit.

Underhillsplan

Styrelsen har en underhéllsplan som stricker sig till och med 2031 och den revideras érligen.
Renovering av hissar kommer att behdva goras de ndrmaste dren, till en uppskattad kostnad
pa ca 4 MSEK. Fasader kan behdva mélas om eller underhéllas om ndgra ar, men det
planeras inte inom den ndrmaste tredrsperioden.

Under 2026 kommer en ny underhéllsplan tas fram som técker en lingre tidsperiod.

Gemensamhetsanliggningar

Foreningen dr intressent 1 tvd gemensamhetsanldggningar:

l. Sopsuganldggningen

2. Garaget

Da foreningen &r ansluten till en gemensam sopsugsanldggning fick vi dispens fran kravet att
sortera matavfall fram till december 2024. Det 16stes genom att matavfall nu sldngs i
speciella grona pasar 1 samma sopnedkast som tidigare. De grona pasarna sorteras sedan
automatiskt 1 sopsugen.

Garageanliggningen

Garaget disponeras av tre bostadsrittsforeningar. Den ekonomiska administrationen ligger
hos Brf Sjostaden. Kostnaderna fordelas mellan foreningarna enligt gidllande andelstal 1 ett
drift- och skdtselavtal fran ar 1999. Varje forening beslutar sjdlv om hyrans storlek.
Ansvaret for drift och skotsel ligger pa en gemensam garagegrupp som rapporterar till
respektive styrelse.

Av garagets 73 bilplatser forfogar var forening 6ver 57, plus 5 mindre platser for
motorcyklar och andra mindre fordon. Samtliga platser dr uthyrda, men kon till garageplats
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har minskat det senaste aret. Av foreningens 57 bilplatser har vi installerat laddare for elbilar
pa 17 platser varav 15 utnyttjas (14 elbilar/laddhybrider i var forening plus en fran
Barningsstugan som hyr en laddplats av véar forening).

Garagehyran per médnad var 1 848 kronor/bilplats. Hyran for de som anvinder laddplatser
var 2 073 kronor samt att de betalar sin egen elforbrukning.

Tridgarden

Foreningens tradgdrdsgrupp har under verksamhetsdret bestitt av 6 engagerade medlemmar
vilka liksom tidigare &r bland annat skdter véra rabatter och ser till att de &r vackra under
véaxtperioden. I gruppen har ingétt Lina Forsback, Ewa-Lena Heikenborn, Caroline Orrego
Veliz, Andrew Pozniak, Sofia Norberg och Gabriella Westerberg. Gruppen har haft
planeringsméten infor foreningens staddagar, samt haft kontakter med anlitad entreprenor
om behovliga atgérder i tradgérden.

Foreningens entreprendr for tradgardsskotsel- (exklusive blomsterrabatter), tradvédrd och
vintervighallning (snordjning) dr sedan 2023 Tva Smaldnningar AB. Avtalet l6per per
kalenderdr med 4 méanaders 6msesidig uppsdgningstid.

Lekplatsen

Lekplatsinspektion genomfordes i september 2025 och den innebir ndgra anméarkningar av
lagre allvarlighetsgrad. Forbattringsatgarder planeras. Bland annat finns slitna kattinglankar 1
gungsitsens upphingningselement som bor ses 6ver och dartill dr fallunderlaget for hart
packat pa négra stéllen for att vara tillrackligt stotddmpande.

Arvoden
For rakenskapsaret har 200 000 kronor 1 styrelsearvode reserverats, enligt stimmobeslut
2025-05-15.

Foreningens séte dr Stockholm ldn, Stockholms kommun.
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FLERARSOVERSIKT

Nettoomséttning

Res. efter finansiella poster

Res. 1 % av nettoomsattningen
Balansomslutning

Soliditet (%)

Arsavgift upplaten med bostadsriitt
(kr/kvm)

Arsavgifternas andel av totala
rorelseintakter (%)

Skuldséttning (kr/kvm)
Skuldséttning upplaten med bostadsratt
(kr/kvm)

Sparande (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad (kr/kvm)

Definitioner av nyckeltal, se noter

Bostadsrattsyta uppgar till 10 019 kvadratmeter och totalyta (uppldten med bostadsritt och hyresritt) uppgér till 10 019

kvadratmeter.
Garage 1 500 kvm.

Forandringar i eget kapital

Belopp vid jaimforelseérets ingdng

enl faststélld balansrikning
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
lanspraktagande av fond for yttre underhall
Arets forlust

Belopp vid arets utgang
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2025 2024 2023 2022 2021
10 889 888 10 749 218 9107 880 8370905 8372 688
-265 798 488 277 -880 798 -723 717 -177 262
-2,44 4,54 -9,67 -8,64 2,11
144 442217 145962 339 146 271 370 147 827 632 148 864 067
66,87 66,36 65,88 65,79 65,81
809 806 685 633
85 86 84 87
3963 4049 4136 4201
4556 4656 4756 4830
233 189 62 70
5 5 6 7
227 214 236 265
Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Fritt eget
insatser avgifter underhall kapital
50094 000 31 198 000 9 604 246 5968 046
631 200 -631 200
-162 125 162 125
=265 798
50094 000 31 198 000 10073 321 5233173
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Resultatdisposition
Forslag till disposition av foreningens vinst

Till féreningsstimmans forfogande star

balanserad vinst 5498971

arets forlust -265 798
5233173

Styrelsen foreslar att

reservering till yttre fonden 717 000

ansprékstagande av yttre fond -235700

i ny rakning overfores 4751873
5233173

Betriffande foreningens resultat och stillning i §vrigt hinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhorande noter.

RESULTATRAKNING
Not

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomséttning 2
Ovriga rorelseintakter

2025-01-01

2025-12-31

10 889 888
73 536

Rorelsens kostnader

Reparation och underhall

Drift

Administrationskostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

[ TSR NN

10 963 424

-1233 080
-5 620 787
-425 086

-2 715 671

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

-9 994 624

968 800

13293
-1 247 891

Resultat efter finansiella poster

-1 234 598

=265 798

Arets resultat

14

=265 798

2024-01-01
2024-12-31

10 749 218
0

10 749 218

-1 053712
-5 356 196
-400 470

-1 526 486

-8 336 864

2412354

25181
-1 949 258

-1 924 077

488 277

488 277
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark
Maskiner och inventarier

Summa anliggningstillgdngar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres-, avgifts- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

15

2025-12-31

Not

5 139 930 039
6 188 474
140 118 513

140 118 513

447

51007
938 891
990 345

3333359
3333359

4323704

144 442 217

2024-12-31

141 803 495
189 266

141 992 761

141 992 761

9039
48 473
713 403

770 915

3198 663

3198 663

3969 578

145 962 339

Assently: 52a3d9d2136da6d79f39e6e426047f6361a978005ede4c3e0e147b6f8a9cce754b522cff0cef471e71c34cdd3044d5b311f13e82ce3c13d0e7 acf8fe1bb2d 1e4



Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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81292 000
10 073 321

91 365 321

5498 971
=265 798

5233173

96 598 494

45 645 400
503 877
1255

675
1692516

47 843 723

144 442 217

81292 000
9 604 246

90 896 246

5479769
488 277

5968 046

96 864 292

46 645 400
690 554

63 956

0

1698 137

49 098 047

145 962 339
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen rinta m.m.
Erlagd rénta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga Kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av dvriga kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvérv av byggnader och mark
Forvirv av inventarier, verktyg och installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering langfristiga lan

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid érets borjan

Likvida medel vid drets slut
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2025-12-31

Not

968 800
2715 671
13293

-1 247 891

2449 873

8592
-228 022
-186 677

-67 647

1976 119

9}

=798 750
6 -42 673

-841423

-1 000 000

-1 000 000

134 696
3198 663

3333359

2024-12-31

2412354
1526 486

25181
-1 949 258

2014763

-9 039
210796
268 382
-65 690

2419212

=117 657
0

=117 657

-1 000 000

-1 000 000

1301 555
1897 108

3198 663
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NOTER

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har for forsta gdngen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vid 6vergang till K3, forsta aret har det foranlett fordndring ar 2024

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Ovriga tillgdngar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgéngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Intiktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Foretaget redovisar darfor inkomsten till
nominellt virde (fakturabelopp) om ersittningen erhdlls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for lamnade rabatter.

Antal ar
Stomme, grund 120
Stamledning, virme 80
Yittertak, plét eller liknande 60
Stamledning-V A, el, Balkong-betongplatta 50
Fasad, slitputs/betongelement, linhiss, fonster 40
Styr-6vervakning 25
Ventilation 20
Maskiner, tekniska anldggningar 5
Inventarier 10
UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2 Nettoomsittning 2025 2024

Hyresintékter garage 1299 409 1299 058

Arsavgifter 8911081 8910 995

El 409 473 375096

Ovrigt 269 925 164 069

10 889 888 10 749 218

Not 3 Drift 2025 2024

Underhall 235700 162 125

El 843 622 801 243

Fjéarrvarme 1334398 1271224

Vatten 442 462 393 272

Sopor 297 533 390 129
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Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Alla tre lanen ska omforhandlas under &r 2026, ses som kortfristig skuld

Fastighetsforsékring
Tomtrattsavgild

Kabel-TV, bredband
Forvaltningsarvode

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Administrationskostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Revisionskostnader
Ovrigt

Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvirde

Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgéaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat varde markanlaggningar

Taxeringsviirde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvéirde

Inkop

Utgéende ackumulerade anskaffningsvéirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgéende redovisat vérde

Fastighetslin

Ladn Tid for
utbyte

HB, 2,362% 2026-08-28

HB, 2,362% 2026-08-28

HB, 2,362% 2026-08-28
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133 689
1492 192
273 120
272227
295 844

5620 787

2025

225 000
56 199
33373

110514

425 086

2025-12-31

181 064 620
798 750

181 863 370
-39261 125
-2 672 206

=41 933 331

139930 039

139 835913
94 126

139 930 039

543 000 000

239 000 000

2025-12-31

403 643
42 673

446 316
=214 377
-43 465

-257 842

188 474

2025-12-31

13 881 800
15 881 800
15 881 800

45 645 400

83 286
1432300
273013
252072
297 532

5356 196

2024

199 992
53202
32688

114 588

400 470

2024-12-31

180 946 963
117 657

181 064 620
=37 773 125
-1 488 000

-39 261 125

141 803 495

141 662 045
141 450

141 803 495

541 400 000

210 400 000

2024-12-31

403 643
0

403 643
-175 891
-38 486

-214 377

189 266

2024-12-31

14 881 800
15 881 800
15 881 800

46 645 400
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Not 8 Stillda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckningar 110 000 000 110 000 000

Not 9 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Arsavgift/per kvm bostadsritt
Arsavgifternas andel i % av den totala intikten.

Skuldsittning (1in)/kvim
Sparande per kvm.

Skuldsiittning
Foreningens rantebdrande skulder (fastighetslan) dividerade med summan av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt och
hyresritt.

Sparande
Arets resultat kat med arets avskrivningar, arets kostnader for eventuella utrangeringar, jamforelsestorande poster och planerat
underhall.

Rintekénslighet

Foreningens riantebirande skulder (fastighetslan) pa balansdagen dividerade med foreningens intékter fran arsavgifter. Nyckeltalet
ar ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oforidndrat resultat om foreningens genomsnittsrianta 6kar med en
procentenhet.

Energikostnad
Foreningens kostnader for varme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt och
hyresritt.
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Arsredovisningen avses vara upprittad den 15 april 2026

Eva Franchell Hallgren

Emma Cars

Anders Kéllhed

Hubert Smurawa

Var revisionsberittelse har lamnats den

Lena Normann
Auktoriserad revisor
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Patrick Borg

Henrik Hjalmarsson

Anders Sandahl

Inger Outzen

Henrik Brors
Medlemsrevisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Sjéstaden
Org.nr 716422-1389

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av Arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Sjéstaden fér ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Bostadsrattsforeningen
Sjostadens finansiella stalining per den 31 december 2025 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foéreningsstimman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare
i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den
fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhéllande till Bostadsrattsforeningen
Sjostaden enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna
kontroll som den bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sd ar tillampligt, om
forndllanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mina mél &r att
uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen
som helhet inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I1dmna
en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om
en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhAmtar  revisionsbevis som ar tilrAckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller sidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &ar Iampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

.

utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser s&dana handelser eller
forndllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i Aarsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
til datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

.

utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om é&rsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrattslagen och
tilampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt méal &r att uppna
en rimlig grad av sékerhet om huruvida 8rsredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen
Sjostaden for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till Bostadsrattsforeningen
Sjostaden enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foéreningens vinst eller fédust. Vid forslag Hill
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn til de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
s& att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och déarmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhdmta revisionsbevis fér
att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig til ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

* pa ndgot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som
kan foéranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa
var professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé
sddana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dér avsteg och Overtradelser skulle ha
sérskild betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och

Bilaga 1, sid 2

andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
fordust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm  den dag som framgdr av var elektroniska
underskrift

Henrik Brors
Fértroendevald revisor

Lena Normann
Auktoriserad revisor
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Valberedningens forslag 2026

Ordférande - viljs pa ett ar
Eva Franchell Hallgren Tegelviksgatan 77

Ordinarie ledamoter - viljs pa tva ar

Inger Outzen, omval Tegelviksgatan 75
Henrik Hjalmarsson, omval Tengdahlsgatan 44
Patrick Borg, omval Tegelviksgatan 79
Anders Killhed, omval Tegelviksgatan 73
Hubert Smurawa, omval Tegelviksgatan 73
Niklas Ahlberg, nyval Tegelviksgatan 75
Dan Andersson, nyval Tegelviksgatan 71

Medlemsrevisor (utéver stadgarna)

Henrik Brors, omval Tegelviksgatan 79
Roland Hallberg, nyval Tegelviksgatan 79
Revisor

Lena Normann (HQV Stockholm AB), omval

Avgar
Emma Cars Tegelviksgatan 77
Anders Sandahl Tegelviksgatan 77

Bilaga 3

Mandatperiod



Bilaga 4, sid 1

Brf Sjostaden

Motion till arsstdmman 2026 om tatning av fonster och balkongdorrar i
foreningens regi.

Jag foreslar att foreningen tar ansvar for tadtningen av samtliga fonster inklusive
balkongdorrar, dvs bade ytter och innerfonster pa bagge sidor samt mellan fonstren.

En fackmannamassig 6versyn i féreningens regi av foreningens fonster och
balkongdorrar bor motverka varmelackage, samt minska foreningens varmekostnad och
forbattra inomhusklimatet under den kalla arstiden.

Med vanlig halsning
Agnes Mannerheim
Tegelviksgatan 77

Styrelsens svar

I en del lagenheter har de lister som ligger mellan ytter- och innerfénster bérjat mérkna
och lossna. De listerna ar foreningens ansvar eftersom de ar en del av fonstrets
konstruktion. Vi kommer att ta hjalp av Nordstaden for att pa basta satt ersatta sadana
skadade lister. | den har delen bifaller vi alltsd motionen.

De tatningslister som daremot klistras upp langs fonsterkarmar och balkongdoérrar, samt
de dammlister som finns mellan ytter- och innerfonster, de ar den boendes ansvar. | den
delen maste vi tyvarr avsla motionen.



Bilaga 4, sid 2
Brf Sjostaden

Motion till arsstamman 2026 om IR-bastu

Jag har ett forslag att kopa in en IR-bastu.

Den kan sta i forrummet till den vanliga bastun. Den bor fa plats. Det finns i manga olika
storlekar och priser.

T ex: IR-bastu for tva KUOPIO for 13 000 kr, foretag OUTL1. Matt: 900x900x1900.

Eller: Tylo infrKabin Tyl6sand fér 24 000 kr. Bredd 913, djup 913, hojd 1938.

Men det finns som sagt manga att valja mellan.

IR-bastu sags forbattra blodcirkulationen, ge muskelavslappning och smartlindring tex.

Jag har provat flera gdnger pa olika spa och instdmmer med vad man kan lasa sig till om
IR-bastu.

Vanliga halsningar

Kerstin Konuk

Styrelsens svar
Styrelsen har beslutat att yrka avslag pa motionen om inkop av en IR-bastu.

Foreningen har redan en fungerande bastu och det ar oklart hur stort behovet ar av
ytterligare en bastuanlaggning. Det ar ocksa tveksamt om annu en bastu verkligen
skulle fa plats i vara lokaler.

Ett inkop skulle innebéara bade en investeringskostnad samt framtida kostnader for
installation, elférbrukning, underhall och eventuella reparationer. Vi har stora utgifter
framfor oss, tomtrattsavgalden ska betalas, hissarna repareras. Det ar utgifter vi maste
prioritera och darfor yrkar vi pa ett nej till det foreslagna inkdpet av ytterligare en bastu.



Bilaga 5

Bostadsrattsforeningen Sjostaden

Forslag till andringar i foreningens stadgar 88 13 och 36

Styrelsen foreslar andring i stadgarna § 13 med ett tillagg gallande viss del av
bostadsrattshavarens skyldigheter samt andring i 8 36 avseende skyldighet att uppratta
underhallsplan.

Ett beslut om andring av stadgar kan ske genom att samtliga rostberattigade i
foreningen ar narvarande och ger sitt samtycke pa en foreningsstdmma, alternativt att
beslutet fattas pa tva pa varandra foljande stammor, vilket i praktiken ar det vanligaste.
Den senare stamman kraver da 2/3 majoritet av ndrvarande medlemmar. Detta forslag
avser det forsta stammobeslutet av tva.

138§

Nuvarande lydelse:
BOSTADSRATTSHAVARENS RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

Bostadsrattshavaren ska pa egen bekostnad halla lagenheten i gott skick. Detta galler
aven mark, uteplats, forrdd, garage eller annat ldgenhetskomplement som ingar i
upplatelsen.

Bostadsrattshavaren ar ocksa skyldig att folja de anvisningar styrelsen meddelat.
Samtliga dtgarder som bostadsrattshavaren utfor eller later utfora i lagenheten ska ske
pa ett fackmassigt séatt.

Forslag till ny lydelse (tilldgget i kursiverad text):
BOSTADSRATTSHAVARENS RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

Bostadsrattshavaren ska pa egen bekostnad halla lagenheten i gott skick. Detta galler
aven mark, uteplats, forrad, garage eller annat lagenhetskomplement som ingar i
upplatelsen.

Det &r forbjudet att borra eller géra ingrepp i fasad eller balkong utan tillstand. Detta
galler aven sma ingrepp som uppséttning av markiser, paraboler, krokar/fasten eller
eldragning genom yttervagg.

Bostadsrattshavaren ar ocksa skyldig att folja de anvisningar styrelsen meddelat.
Samtliga atgarder som bostadsrattshavaren utfor eller later utfora i lagenheten ska ske
pé ett fackmassigt satt.



368

Nuvarande lydelse:

UNDERHALLSPLAN OCH FOND

Styrelsen ska uppratta underhallsplan for genomférande av underhallet for foreningens
hus och arligen budgetera samt genom beslut om arsavgifternas och garage- och
lokalhyrornas storlek sakerstélla erforderliga medel for att trygga underhallet av
féreningens hus.

Medel avsatts arligen till en fond for yttre underhall med ett belopp motsvarande minst
0,3 % av den del av fastighetens taxeringsvarde som utgor byggnadsvardet.

Forslags till ny lydelse:
UNDERHALLSPLAN

Foreningen ska uppratta och l0pande uppdatera en langsiktig underhallsplan for
fastigheten.

Styrelsen ska sakerstalla att foreningens redovisning, inklusive avskrivningar pa
byggnad och dess komponenter, i rimlig utstrackning baseras pa underhallsplanen och
aterspeglar tillgdngarnas forvantade ekonomiska livslangd och forbrukning.
Avskrivningar ska ske systematiskt och i enlighet med tillamplig lag och god
redovisningssed.

Styrelsen ska dven beakta behovet av avsattningar for framtida underhall i syfte att
uppna en jamn och férutsebar avgiftsutveckling 6ver tid.



Brf Sjostaden

FULLMAKT
Enligt Brf Sjostadens stadgar 35 § galler foljande:

”Medlem far utéva sin réstratt genom ombud som antingen ska vara
medlem i féreningen, make/a eller sambo. Ombud ska forete skriftlig
och dagtecknad fullmakt. Ombud far inte foretrdda fler an en medlem.”

Fullmakten behover inte bevittnas.

FULLMAKT

for

att vid féreningsstamman i Brf Sjostaden den 20 maj 2026 féra min
talan och utéva min rostratt.

den / 2026

Ort

Namnteckning Lagenhetsbeteckning

Namnfdrtydligande




