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Styrelsen for Brf Sjostugan far hirmed avge rsredovisning for rikenskapséret 2008.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan
tidsbegrinsning. Upplételse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens fastighet

Foreningen forvirvade den 27 oktober 2004 del av fastigheten Sicklatn 260:5, i Nacka
kommun.

Foreningen #r lagfaren dgare fran den 13 april 2005 till fastlgheten Sickladn 260 7.
Foreningens fastighet bestér av tva flerbostadshus i 5 vaningar med totalt 80
bostadsritter.

Den totala boytan &r ca 6.705 kvm.

Den totala markytan &r ca 8.896 kvm.

Fastigheten innehar dven ett garage som bestér av 82 parkeringsplatser varav 7 st ér
via kontrakt uthyrda till BRF Utsikten, detta medfor att fSreningen upplater 75 st
parkeringsplatser till sina medlemmar.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad hos Lansforsakringar Stockholm.

Samfillighet

Foreningen kommer att bli delaktig i tre gemensamhetsanldggningar tillsammans med
Brf Tryckeriet, Brf Vinterviigen, Brf Angslupen, Brf Fargeriet och Brf Utsikten i
Nacka. Dessa omfattar infartsgata, ging- och cykelvégar, garage, innegérd,
markparkeringar mm. Andelstal for framtida drift och underhéll kommer dérvid att
faststéllas for denna fastighet och intilliggande fastigheter. Samfilligheten kommer att
bildas under 2009. Till dess far respektive forening béra sina egna kostnader.

Visentliga servitut
Fastigheten har forménsservitut for brygga.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Styrelsen har upphandlat Teknisk forvaltning av WIAB Service / Wahlings
Installationsservice AB. I avtalet ingdr dven fastighetsskotsel.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har fr.o.m. 1 januari 2008 tecknat avtal med UBC.

Foreningens lokaler/hyreskontrakt

Kontrakten pa foreningens lokaler 16per enligt f6ljande:

Verksamhet Momspliktig ~ Platser Loptid t.o.m.

Garage Ja 75 2010-11-25

Foreningen &r obhgatonskt momsregistrerad for uthyrning av garage till externa

hyresgéster. 7
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Foéreningens ekonomi
Foreningen har réntesékrat 16 MKr av lanet genom en derivatlésning dér réntetaket &r
4,71%.

Fastighetsskatt
Fastigheten har firdigstéllts och har asatts vardeér 2006.

Fr.o.m. 2008 ersitts fastighetsskatt for bostdder med fastighetsavgift per
bostadslidgenhet. Ligenheterna &r efter vérdearet helt befriade fran fastighetsavgift i
fem &r direfter belastas de med halv fastighetsavgift ar sex - tio och fr.o.m. ar elva
med full fastighetsavgift. Fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar 2008 till 1 200
kr per ldgenhet. Avgiften kommer att indexeras genom att knytas till
inkomstbasbeloppet.

Fastighetsskatt for lokaler dr for ndrvarande en procent av taxeringsvérdet for lokaler.

Réntebidrag :
Foreningen har per 6 juli 2006 valt starttidpunkt for bindning av den femériga réntan
till en subventionsrénta pé 4,04 procent. Réntebidrag har 14mnats med 14 procent av
ett bestdmt bidragsunderlag, 66 261 000 kr under 2008. Réntebidragen minskas och
avvecklas successivt under en femérsperiod. Under 2009 utgér bidrag med 10 procent
av bidragsunderlaget.

Formogenhetsvérde ‘ v
Foreningens totala form&genhetsvirde per den 31 december 2008 uppgick till
40 699 097 kr och fordelas pd medlemmarna enligt ligenhetens andelstal.

Foreningsfragor

Foreningen hade vid arets slut 136 medlemmar .

Samtliga bostadsritter var upplétna vid arets slut. Under aret har 14 &verlatelser skett.
Andrahandsuthyrning har formellt godkénts av styrelsen. Det finns méjlighet till
andrahandsuthyrning, men den som &nskar hyra ut behover diskutera och komma
dverens med styrelsen om riktlinjerna for sin uthyrning. Inga andrahandsuthyrningar
har skett under 2008.

Antalet anstéllda
Under aret har féreningen inte haft négra anstillda.

Verksamhetsaret som har gatt
Styrelsen har under &ret haft 12 st. protokollférda moten.

‘Under aret har foreningen omtecknat avtalet med KEAB. KEAB utfor stddning i
fastigheten.
Vi har ocksa beslutat om ytterligare tillfidllen f6r rengdring av vara sopkérl, numera
sker karltvatt vid fem tillfillen per &r.

Forening har genomfort en Energideklaration och tagit fram en Underhallsplan som
anger nér olika atgérder beh6ver utforas i vér fastighet./}
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Styrelsen har varit delaktig i ett antal m&ten med véra grannfSreningar och dven
deltagit i ett mote med Nacka Lantmateri dér syftet varit att bilda tvd.
gemensamhetsanldggningar. Dessa &r trddgérden tillsammans med Brf Tryckeriet och
garaget tillsammans med Brf Tryckeriet och Brf Utsikten. Styrelsen fick av
Lantmiteriet i Nacka ett forslag gillande Garaget och Tradgérden som vi
tillbakavisade. Arendet kommer att beslutas av Nacka Tingsritt. Ett forsta méte med
Tingsritten och inblandade parter har genomforts pé platsen.

Nir det giller bildandet av Gemensamhetsanléiggning for den gemensamma
infartsviigen (giller alla grannforeningar) kommer foreningen att bli kallad for
genomgang hos Nacka Lantméteri i kvartal 1 2009.

Styrelsen har tillsammans med de andra fSreningarna haft regelbundna méten med
Fredells ang. deras pdgaende byggnation.

Under ret bestiilldes det en container dir medlemmarna fick mdjlighet att sléinga
grovsopor.
Den 12 oktober deltog ett antal boende med att plocka skrép och putsa infér vintern.

Styrelsen har tagit fram Trivselregler och information som berdr oss alla, dess har
delats ut till alla boenden och &ven publicerats pd hemsidan.

Hemsidan har bytt skepnad och forhoppningsvis blivit mer lattnavigerad mot den
‘tidigare. Syftet med hemsidan #r att alla boende och 6vriga som &r intresserade av vér
forening skall kunna finna adekvat information. Adressen till var hemsida &r
www.brfsjostugan.se

Styrelsen har forhandlat med JM och Brf Tryckeriet om det sophus som finns placerat
pa hdrmet mot Brf Tryckeriet (port 65) Eftersom vi inte natt en 18sning har Brf
Sjostugan via jurist tagit fram ett Nyttjanderittsavtal som i februari lamnades till Brf
Tryckeriet.

Foreningen har tillsammans med grannfSreningarna deltagit i uppvaktning av
Kommunpolitiker i Nacka for att fa till stind en &ndring av beslutet att gbra om
Jarlaleden till en fyrfilig vig enligt Vigverkets direktiv. Vi har fatt indikationer pa att
16sningen blir en trefilig vig och att det kommer att byggas ndgon form av bullerskydd
mot vért omréde.

Under hosten 2008 har #ndring av intervaller och styrning av trapphusbelysningen
genomforts for att minska energiférbrukningen.

Under hosten 2008 beslutade styrelsen om att installatera haklés (sidkerhetslas) pa
samtliga ligenhetsddrrar med syfte att hoja sékerheten och minska inbrottsrisken.

Foreningen har under véren tillsammans med JM och en besiktningsman genomfort en
Garantibesiktning av hela fastigheten. Under besiktningen framkom det brister i
princip alla ldgenheter och dven i dvriga utrymmen s&som cirkulation av luften i
garage, etc. Besiktningsanmirkningarna &r ej slutreglerade./.
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Efter garantibesiktningen har féreningen funnit ytterligare ett antal brister, dessa &r:
! spricka i balkongtak

" ventilationsgaller i utfackningsviggar

" otita stegluckor till vinden.

Vi har genomfdrt en extra besiktning ang. dessa punkter tillsammans med en
utomstiende besiktningsman. Protokollet fran besiktningen har delgivits JM,
Styrelsens forhoppning dr att JM atgirdar punkterna och stér for kostnaderna.

~ Vad ér planerat infor 2009

Styrelsen har beslutat om en hyreshdjning pa 3% enligt foreningens ekonomiska plan,
hyresh&jningen dr fr.o.m. den 1 januari 2009.

Under véren 2009 kommer Styrelsen att bestélla nya filter for byte. Syftet &r fa till
stind en bittre luftcirkulation i husen och ett bittre klimat for oss alla.

Vi kommer att anordna en stdddag bade pa véren och p& hdsten dér vi tréffas och gor
rent och fint runt véra hus samt att bestilla en container for alla boende att kunna
sldnga grovsopor. :

Vi kommer att fortsitta arbetet med att bilda gemensamhetsanliggningar. Nér
gemensamhetsanliiggningarna &r registrerade kommer en representant frén varje
forening att deltaga i det fortgdende arbetet med att exv. upphandla nddvéndiga
funktionsavtal och se till att anliggningarna skots och hanteras pa bésta mdjliga sétt.

Forhoppningsvis kan vi installera larm i garaget, for att det skall kunna genomfGras
behdver vi komma Sverens med Brf Tryckeriet och Brf Utsikten. Brf Sjostugan har

tagit stillning, vi i styrelsen 6nskar larm p.g.a. de inbrott och skadegérelser vi haft.

Styrelsen kommer att fokusera pé véra avtal, detta med syfte att ta in offerter och

forhoppningsvis fA till béttre villkor som gynnar oss alla i féreningen.

Nyckeltal

2008 2007
Genomsnittlig skuldrénta % 4,31 3,65
L&n per kvm bostadsyta kr 9928 10 534
Lén i férhallande till taxeringsvérde % 63,06 66,89
Fastighetens beldningsgrad % 30,03 31,85
Genomsnittlig arsavgift bostdder kr/kvm 673 653
Styrelsen: :

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma den 8 april 2008 och péfsljande
styrelsekonstituering haft foljande sammanséttning:

Torbjorn Karlsson Ordférande
Lars Arvidsson Ledamot
Erika Olsson Ledamot
Leif Davidsson Sekreterare
Per Kihlstrom Kassor
Jason Morris Suppleant
Fredrik Finnman Suppleant

Gunnar Tibbling Suppleant{i
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Vid fSreningsstimman avgick foljande ur styrelsen.
Pél Lorentzon Ledamot

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoéter, tva i
férening.

Styrelsen har under aret hallit (12) st. protokollfbrda sammantrdden. Under &ret har
(ingen) extra féreningsstdamma hallits.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsakring tecknad hos Lénsforsakringar
Stockholm.

Revisorer:

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig Matz Ekman
Suppleant Hans Norman
Valberedning:

Sammankallande Erik Berglof

Sture Hummerhielm
Foreningens stadgar

Féreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 24 september
2004.

Forslag till vinstdisposition
Till forfogande for foreningens foreningsstimma star:

balanserad vinst 1104 837

arets vinst 306 400

, 1411237
disponeras sé att

till yttre fonden reserveras 167 625

" iny rékning Gverfores 1243 612

1411 237

Foreningens resultat och stillning i Svrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansriakning
med tilliggsupplysningar. 7
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Resultatrikning 2008-01-01  2007-01-01
Not -2008-12-31 -2007-12-31
' RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter 4511916 4380 672
Hyresintékter 324 451 332245
Ovriga rorelseintikter 1 409 810
Summa nettoomséttning 4 837 776 4713 727
RORELSENS KOSTNADER
Reparationer och underhéll : 1 -247 243 -97 452
Driftskostnader 2 -1396 831 -1374 138
Administrationskostnader 3 -400 505 -199 720
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -24 940 -24 940
Summa kostnader for fastighetsforvaltning . -2069 519 -1 696 250
Avskrivning byggnad : : o -168 000 -59 284
Summa avskrivningar -168 000 -59 284
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 2 600 257 2958193
Raénteintakter 796 258 121 967
Rintekostnader -2 954 084 -2 579 288
Réntebidrag 508 619 565 331
Rintekostnader och liknande resultatposter -580 398 -2135
Summa kapitalnetto } -2 229 605 -1 894 125
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 370 652 1 064 068
Inkomstskatt » -64 252 -29 400

ARETS RESULTAT 306 400 1034 668///
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Balansrikning Not 2008-12-31 2007-12-31

TILLGANGAR
Anlﬁggningstillgﬁngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnad 4 167 418 177 167 586 177
Mark . _ - 54200 000 54200 000
Summa materiella anliggningstillgangar - 221618177 221786 177
Summa anliggningstillgangar : _ 221 618 177 221786 177

~ Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar : 150 210
Ovriga fordringar : 0 71 150
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5 180 180 107 381 -
Avrikningskonto forvaltare 1 649 504 3583 548
Summa kortfristiga fordringar 1 829 834 3762 289
Kassa och bank

Kassa och bank 2 021 568 5361912
Summa kassa och bank 2 021 568 5361912
Summa omsiittningstillgangar 3 851 402 9124201
SUMMA TILLGANGAR ' 225 469 579 230 910 378

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital )

Bundet eget kapital

Insatskapital 93398 000 93 398 000
Upplatelseavgift 62 237 000 62 237 000
Foreningens fond for yttre underhall 251 437 83 812
Summa bundet eget kapital 155 886 437 155 718 812
Fritt eget kapital _ :

Balanserat resultat 1 104 837 237 794
Arets resultat 306 400 1034 668
Summa fritt eget kapital : 1411 237 1272 462

Summa eget kapital 157 297 674 156 991 274

7
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Balansrikning Not 2008-12-31  2007-12-31
Langfristiga skulder 7

Skulder till kreditinstitut 66 522 679 70 568 799
Summa langfristiga skulder 66 522 679 70 568 799
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan -7 46 104 65 349
Leveranttrsskulder 507 868 202 300
Skatteskulder 143 534 153 278
Ovriga skulder 38162 2017 711
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 8 913 558 911 667
Summa kortfristiga skulder 1649 226 3 350 305
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 225 469 579 230910 378
Stiillda siikerheter

For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 70 730 000 70 730 000

Ansvarsforbindelser Inga Ing

n
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

- Arsredovisningen har upprittats enligt rsredovisningslagen och BokfSringsnamndens allménna
rad. Inkomster och utgifter &r periodiserade enligt god redovisningssed.
‘Redovisningsprinciperna &r oforandrade jimfort med foregiende ar.

‘ Fond {or yttré underhall 4r redovisad som bundet eget kapital eniigt BFNAR 2003:4.

I balansrakningen redovisas avréilmingékonto som en kortfristig fordran.

Varder1ngspr1n01per - :
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffmngsvarde om 1nget annat anges nedan

Markvirdet 2 ar inte foremal for avskrlvmng, utan en eventuell vardenedgang hanteras genom
nedskrivning. -

Kortfristiga placermgar virderas till det lacrsta av anskafﬁlmgsvarde och verkhgt vérde.

Fordringar har efter 1nd1v1duell vardermg upptag1ts till belopp varmed de berdknas mﬂyta

Avskr1vn1ngsprmc1per
Avsknvmngar enligt plan &r beriknade pé tillgingarnas ursprungliga anskafﬁnngsvarde och
baseras pa tillgéngarnas bedomda nyttjandetld

Anldgeningstillgdngar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrlvnmcar

Utgifter for forbittringar av tillgingars prestanda, utdver ursprunglig niv4, &kar tillgéngens
redovisade virde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader skrivs av enligt en progressiv avskrivningsplan, vilket innebér att de drliga
avskrivningarna &r laga i borjan av avskrivningstiden och Okar dérefter successivt.
Avskrivningsplanen innebér att den totala avskrivningsperioden uppgar till 100 &r. 2008
uppgick avskrivningama till 168 000 kr. For 2009 kommer de att uppga till 184 345 k.
Markvirdet #r inte foremal for avskrlvmng, bestaende virdenedgéng hanteras genom:
nedskrivning :

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter mnefattar skatt som skall betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r -
samt justeringar avseende tidigare &rs aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar vérderas till vad
som enligt fcireningens bedﬁmning skall erldggas till eller erhéllas fran Skatteverket

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford réntekostnad i forhallande till Uenomsmtthcr 1anesku1d
Fastighetens beldningsgrad deﬁmeras som fastlchetslan i forhallande till bokfort vérde, /z
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Noter

1 Reparationer och
underhall

Reparationer hiss
Lpande reparationer
Reparationer ventilation
Tradgardskostnader

2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Snéréjning/sandning
Stddning

El

Uppvirmning
Vatten
Sophédmtning
Fastighetsf6rsikring
Sjalvrisk
Kabel-TV/Bredband

Hyra lokaleroch garage/parkering
Forbrukningsinvent. och material

2008

35365
208 833
3045

0

247 243

2008

25135
75 339
22 927
102 755
341 238

- 434768

165342
94 814
41 740
14 268
63 140

2352
13 013
1396 831
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2007

1947
85 156

10 349
97 452

2007

54 076
4018
50173
98178
294 476
478 500
198 067
81140
47 006
0

60 537
4728
3239
1374 138

/3
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3 Administration

Telefon & porto
Styrelsearvode
Revisionsarvode
Arvode forvaltning

Ovriga administrationskostn.

Ovr frimmande tjénst
Foreningsavgifter
Sociala kostn arvode
Utbildning

4 Bygghadér

Ackumulerade anskaffningsvérden byggnader

Ingéende anskaffningsvérde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden byggnader

Ackumulerade avskrivningar

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar -

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnad och mark

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvéarden mark

5 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Interimsfordringar
Upplupna réntebidrag

2008

9321
146 975
40 346
66 961
13352
75 288
1 600
41792
4 870
400 505

2008-12-31

167673 000

167 673 000

-86 823
-168 000
-254 823

167 418 177
85 494 000

20 000 000
105 494 000

2008-12-31

76 077
104 103
180 180

11(13)

2007

3319
61 000
28 976
82 065

5267

0

0
19093
0

199 720

2007-12-31

167 673 000
167 673 000

-27 539
=59 284
-86 823

167 586 177

85494 000
20 000 000
105 494 000

2007-12-31

72 835
34 546
107 381

I
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6 Eget kapital

Inbetalda Upplatelse-Fond for yttreBalanserat - Arets

insatser avgifter underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingéng 93 398 000 62 237 000 83 812 237794 1034 668
Disposition av foregéende

ars resultat ‘ 167 625 867 043 -1034 668

Arets resultat 306 400

Belopp vid érets utgang 93 398 000 62 237 000 251437 1104 837 306 400

7 Skulder tiH kreditinstitut

2008-12-31 2007-12-31
Nordea 46671 Oms.dag 2011-06-01 4,34% 23 527 103 23 548 534
Nordea 37710 Oms.dag 2009-01-21 3,48% 23 514 577 23 537 080
Nordea 37729 Rorligt  2009-01-16 3,10% 19527 103 23 548 534
Avgér kortfristig del -46 104 -65 349
66 522 679 70 568 799,

T
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9 Upplupna kostnader
och forutbetalda
intikter

Upplupna utgiftsréntor
Upplupna soc.avgift
Forskottsbetald intikt
Upplupna revisionsarvoden
Upplupna styrelsearvoden
El dec

Virme dec

Ovriga upplupna kostnader
Snérojning

WSP besiktning
Tradgardsskotsel

-
’

Torbjorn Karlsson

Erika Olsson

o A

o Kipti—
Per Kihlstrdm @Q—

Revisorspateckning

V&r revisionsberittelse har lamnats den /.7 27« ~3 RCP7
cewaterhousefoopers AB

e

dhrlings Pri
T 1;1&]?1 o
/}riégfffiégj

Matz Ekman
Auktoriserad revisor

2008-12-31

340 141
38400
345 238
30 000
120 000
20 647
0

0

6125

4 636
8371
913 558

Leif Davidsson
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2007-12-31

241210
12 000
407 851
20 000
37 500
117 376
59261
16 469
0

0

0

911 667



Ohrlings

* PRICEWATERHOUSE(QOPERS

Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i

Brf Sjostugan
Org nr 769611-4276

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i Brf Sjostugan for &r
2008. Det #r styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen. Vart ansvar 4r att uttala oss
om &rsredovisningen och férvaltningen pé grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfért revisionen for att med hdg men inte absolut sékerhet forsikra oss om att
&rsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingér
ocksd att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort ndr de upprittat &rsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for vért uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, &tgérder och forhéllanden i féreningen for att kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot ar ersdttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot pé annat sétt har handlat i strid med bostadsréttslagen, arsredovisningslagen
eller féreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar. '

Vi tillstyrker att féreningsstdimman faststdller resultatrdkningen och balansréikningen for
foreningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 13 mars 2009
Ohrlings Pncewater/o /SeCooper AB

/é’// / —

Matz Ekman
Auktoriserad revisor

D




