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| Styrelsen for Brf Sjostugan far hdrmed avge drsredovisning for rikenskapséret 2009.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadslégenheter och lokaler under nyttjanderédtt och utan
tidsbegriansning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anvindas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Foreningens fastighet

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

Foreningen #r lagfaren dgare frén den 13 april 2005 till fastigheten Sicklatn 260:7.
Foreningens fastighet bestar 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 &ven ett garage som bestar av 82 parkeringsplatser varav 7 st dr via
kontrakt uthyrda till BRF Utsikten, detta medfér att foreningen uppléater 75 st parkeringsplatser
till sina medlemmar.

Fastigheten ar fullvdrdesforsikrad hos Lénsférsakringar Stockholm.

Samfillighet

Foreningen har tillsammans med Brf Tryckeriet, Brf Vinterviigen, Brf Angslupen, Brf Fargeriet
och Brf Utsikten startat Sickla Allé Samféllighetsféreningen. Denna samféllighet forvaltar
infartsgatan, gdng- och cykelvigar i omradet. Det ingér &ven ett formansservitut for bryggan.

- Vi kommer tillsammans med Brf Tryckeriet och Brf Utsikten att bli involverade i ytterligare tva
samfilligheter, dessa omfattar tridgérden runt var respektive Brf Tryckeriets forening och
garaget. Andelstal for framtida drift och underhdll kommer dérvid att faststéllas for denna
fastighet och intilliggande fastigheter. Dessa samfélligheter kommer att bildas under 2010.

Till dess fér respektive férening béra sina egna kostnader.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Styrelsen har upphandlat Teknisk férvaltning av WIAB Service / Wahlings Installationsservice
AB.

I avtalet ingér dven fastighetsskotsel.

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

Foreningen har sagt upp tva avtal, Europark och ComHem. Foreningen kommer att sitta med
respektive foretag med syftet att diskutera framtiden / kommande avtal.

Foreningens lokaler/hyreskontrakt
Kontrakten péa foreningens lokaler 16per enligt fdljande:%
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Verksamhet Momspliktig Platser Loptid t.o.m.
Garage Ja 75 2010-11-25

Féreningen #r obligatoriskt momsregistrerad for uthyrning av garage till Bri och eventuella
externa hyresgéster. '

Foreningens ekonomi
Féreningen har réntesikrat 16 MKr av l&net genom en derivatldsning dér réntetaket &r 4,71%.

Fastighetsskatt
Fastigheten har fardigstélits och har asatts vérdedr 2006.

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

Fastighetsskatt for lokaler &r for nérvarande en procent av taxeringsvérdet for lokaler.

Réntebidrag

Féreningen har per 6 juli 2006 valt starttidpunkt f&r bindning av den femériga réintan till en
subventionsrénta pa 4,04 procent. Réntebidrag har ldmnats med 14 procent av ett bestdmt
bidragsunderlag, 66 261 000 kr under 2008. Rantebidragen minskas och avvecklas successivt
under en femarsperiod. Under 2009 utgar bidrag med 10 procent av bidragsunderlaget.

Formdgenhetsvirde »
Féreningens totala formdgenhetsvirde per den 31 december 2008 uppgick till
40 699 097 kr och fordelas pa medlemmarna enligt ldgenhetens andelstal.

Foreningsfragor

Foreningen hade vid &rets slut 134 medlemmar .

Samtliga bostadsritter var upplétna vid arets slut. Under &ret har 11 verlatelser skett.
Andrahandsuthyrning har formellt godkénts av styrelsen. Det finns mdjlighet till
andrahandsuthyrning, men den som 6nskar hyra ut behver diskutera och komma 6verens med
styrelsen om riktlinjerna for sin uthyrning. : '

Antalet anstéllda
Under &ret har foreningen inte haft négra anstéllda.

Verksamhetsaret som har gatt
Styrelsen har under aret haft 9 ordinarie och 2 extra styrelsemdten, totalt 11 protokollfrda
moten.

Styrelsen beslot att ge alla Bri en avgiftsfri manad, ménaden sattes till juli 2009.
Anledningen var bland annat den gynnsamma rénteutvecklingen.

Styrelsen beslot att upphandla Bredband via fiber. Styrelsen tog in offerter och valde Ownit
som var leveranttr. Vi har tecknat ett tre-drs avtal. Installation &r planerad att ske under kvartal
ett 2010. Alla Bri kommer att {4 denna 16sning installerad i ligenheterna, 16sningen mojliggor
en Internet uppkoppling pa 100 Mbit/s upp och ner, IP telefoni och TV.{Z/
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Styrelsen har tillsammans med Brf Tryckeriet anlitat ett foretag som hjélper oss med att ta fram
en ritning pé hur vi skulle kunna gora vér tridgard mer trivsam for alla boende.
Férhoppningsvis kommer vi att ta in offerter under kvartal ett 2010 f6r att under varen 2010
pébdrja en trivsam foréindring av trédgarden.

Styrelsen har med Brf Tryckeriet tecknat ett Nyttjanderittsavtal géllande soprummet (gaveln
vid port 65).

Under éret har foreningen utfort tvé stdddagar, en pé varen och en pa hdsten, till dessa
stiddagar bestélldes det containrar ddr medlemmarna fick méjlighet att sldnga grovsopor.
Stiddagen pa hosten arrangerades tillsammans med Brf Tryckeriet.

Styrelsen har uppdaterat vara Trivselregler och skotselinstruktioner, dess har delats ut till alla
boenden och dven publicerats pé hemsidan.

Styrelsen anstrénger sig for att hélla alla Bri som har tillgéng till en dator informerade om
viktiga héndelser via vir hemsida. Adressen till var hemsida dr www.brfsjostugan.se.Ovrig
viktig information delas ut i brevlddorna.

JM har under éret réttat till alla av Besiktningsmannens papekanden. Féreningen har av JM fatt
en forldngd efterbesiktningsgaranti pé ett ar, detta pga. de problem som varit och fortfarande
finns i garaget, bl. a. délig ventilation.

Styrelsen har beslutat om en hyressénkning med 2%, hyressénkningen &r fr.o.m. den 1 januari
2010. :

Vad ér planerat infor 2010
Att fardiginstallera av Ownit bestéllt bredband till alla Bri.

Vi kommer att anordna en stiddag bade pa varen och pé hosten dér vi traffas och gor rent och
fint runt véra hus samt att bestélla en container for alla boende att kunna slénga grovsopor.

Vi kommer att fortsétta arbetet med att bilda de resterande tvd gemensamhetsanléiggningarna.
Nir gemensamhetsanliggningarna 4r registrerade kommer en representant frin varje forening
att deltaga i det fortgdende arbetet med att exv. upphandla nédvéndiga funktionsavtal och se till
att anléggningarna skdts och hanteras pé bista méjliga sitt.

Féreningen kommer att tillsammans med Europark och ComHem diskutera nuvarande 16pande
avtal.

Forhoppningsvis kan vi installera larm i garaget, for att det skall kunna genomféras behdver vi
komma Gverens med Brf Tryckeriet och Brf Utsikten. Brf Sjostugan har tagit stéllning, vi i
styrelsen onskar larm p.g.a. de inbrott och skadegtrelser vi haft.

Malséttningen beroende pa stimmans beslut &r att tillsammans med Brf Tryckeriet kunna
firdigstélla en trevligare trédgérd "innergarden" %
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Nyckeltal

2009 2008 2007
Genomsnittlig skuldréinta % 2,76 4,31 3,65
Lén per kv bostadsyta kr 9694 9928 10534
Lén i forhallande till taxeringsvérde % 61,61 63,06 66,89
Fastighetens belédningsgrad % 29,09 30,03 31,85

Genomsnittlig drsavgift bostdder kr/kvm 636 673 653

Genomsnittlig skuldréinta definieras som bokford réntekostnad i forhéllande till genomsnittligt
fastighetslén. Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslén i forhallande till
foreningens balansomslutning.

Styrelsen:
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdimma den 2 april 2009 och péfljande
styrelsekonstituering haft foljande sammanséttning:

Torbj6érn Karlsson Ordftrande
Martin Ahs Ledamot
Karin Luttropp Sekreterare
Leif Davidsson Ledamot
Per Kihlstrém Kassér
Jason Morris Suppleant
Fredrik Finnman Suppleant
Gunnar Tibbling Suppleant
Vid féreningsstimman avgick foljande ur styrelsen.
Lars Arvidsson : Ledamot
Erika Olsson Ledamot

Fdreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit (11) st. protokollférda sammantréiden. Under aret har (ingen)
extra foreningsstdimma hallits.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsékring tecknad hos Léansforsakringar Stockholm.

Revisorer:

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig Matz Ekman
Suppleant Hans Norman
Valberedning:

Sammankallande Erik Berglof

Sture Hummerhielm

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 24 september 2004%
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Forslag till vinstdisposition

Till forfogande for foreningens foreningsstimma stér:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sé att

till yttre fonden reserveras
i ny rdkning 6verfores

1243612
284 919
1528 531

167 625
1360 906
1528 531
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Féreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning

med tilléggsupplysningarﬂ
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Resultatrikning : 2009-01-01  2008-01-01

Not -2009-12-31 -2008-12-31
RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter 4264275 4511916
Hyresintékter 327 647 324 451
Ovriga rorelseintikter 1502 1409
Summa nettoomséittning 4 593 424 4 837776
RORELSENS KOSTNADER
Reparationer och underhéll 1 -172 517 -247 243
Driftskostnader 2 -1 642 557 -1 396 831
Administrationskostnader 3 -356 696 -400 505
Personalkostnader -1380 0
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -24 937 -24 940
Summa Kostnader for fastighetsférvaltning -2 198 087 -2 069 519
Avskrivning byggnad -184 345 -168 000
Summa avsKkrivningar -184 345 -168 000
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 2210992 2 600 257
Rénteintékter 112 820 796 258
Réntekostnader -1 816 575 -2 954 084
Réntebidrag 267 696 508 619
Réntekostnader och liknande resultatposter -486 325 -580 398
Summa kapitalnetto -1922 384 -2 229 605
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 288 608 370 652
Inkomstskatt -3 689 -64 252
ARETS RESULTAT 284 919 306 400

#
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnad
Mark

Summa materiella anliggningstillgangar
Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Avrékningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2009-12-31

167 233 832
54200 000
221 433 832

221 433 832

25

66 322

87 642
1749 585
1903 574

506 421
506 421
2 409 995

223 843 827
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2008-12-31

167418 177
54 200 000
221618 177

221618 177

150

0

180 180
1649 504
1 829 834

2021 568
2021 568
3 851 402

225 469 579

7
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital

Upplatelseavgift
Foreningens fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslén
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda séikerheter

Eor egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2009-12-31

93 398 000
62 237 000
419 062
156 054 062

1243 612
284 919
1528 531

157 582 593

64 895 041
64 895 041

101 672
332039
117 820

6369

808 293.

1366 193

223 843 827

70 730 000

Inga
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2008-12-31

93 398 000
62 237 000
251 437
155 886 437

1104 837
306 400
1411 237

157 297 674

66 522 679
66 522 679

46 104
507 868
143 534

38162
913 558

1 649 226

225 469 579

70 730 000

Inga

7
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna
rad. Inkomster och utgifter &r periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
dr of6réndrade jamfort med foregdende ar.

Fond for yttre underhall 4r redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4.

I balansrikningen redovisas avrikningskonto hos férvaltare ekonomisk férvaltning som en
kortfristig fordran.

Virderingsprinciper
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inget annat anges nedan.

Markvérdet dr inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedging hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar vérderas till det légsta av anskaffningsvérde och verkligt vérde.

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de bersiknas inflyta.

Avskrivningsprinciper
- Avskrivningar enligt plan ar beréiknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvérde och
baseras pé tillgéngarnas beddmda nyttjandetid. :

Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.

Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, dkar tillgdngens
redovisade vérde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader skrivs av enligt en progressiv avskrivningsplan, vilket innebir att de arliga
avskrivningarna &r 14ga i borjan av avskrivningstiden och 6kar dérefter successivt.
Avskrivningsplanen innebér att den totala avskrivningsperioden uppgér till 100 &r. 2009 184 345
uppgick avskrivningarna till 168 000 kr. Fér 2010 kommer de att uppga till 201 103 kr.
Markvirdet dr inte foremal for avskrivning, bestdende virdenedgang hanteras genom
nedskrivning. B

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt &r
samt justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar vérderas till vad
som enligt foreningens bedomning skall erlédggas till eller erhallas frén Skatteverket%
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Noter

1 Reparationer och underhall

Reparationer hiss
Hiss, besiktning
Hiss, serviceavtal
Lopande reparationer
Reparationer ventila
Tradgérdskostnader

2 Driftskostnader

Fastighetsskdtsel
Tréadgérdsskotsel
Snordjning/sandning
Stddning Entreprenad
Gemensamhetsanldggni
El

Uppvérmning

Vatten

Sophdmtning
Fastighetsforsékring
Sjélvrisk
Forsdkringserséttnin
Kabel-TV/Bredband
Lokalhyra

Hyra garage & park
Forbrukningsinvent.
Forbrukningsmaterial

2009

4797
5026
42 993
88738
30814
149

172 517

2009

31591
59779
40296
111453
10573
233 368
567 682
161 700
118 256
43972
4 000

0

243 393
3000

0

9275
4219

1 642 557
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2008

11 301
4712
19352
208 833
3045

0

247 243

2008

25135
75339
22 927
102 755
0

341 238
434 768
165 342
94 814
41 740
20 500
-6 232
63 140
600
1752
896

12 117

1396 SS%Z '
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3 Administration

11(13)

2009 2008
Gévor 339 312
Kreditupplysning 0 244
Telefon & porto 10 725 8721
IT-kostnader 573 314
Styrelsearvode 120 001 146 975
Revisionsarvode 33713 40 346
Ovriga arvoden 23150 0
Arvode forvaltning 70 834 66 961
Ovr administrationsk 19213 11752
Bankkostnader 450 730
Ovriga fraimmande tjinster 15950 75288
Foreningsavgifter 1600 1 600
Ovriga I6ner 20 000 600
Sociala kostn arvode 40 149 41792
Utbildning 0 4 870
356 697 400 505

4 Byggnader
2009-12-31 2008-12-31

Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 167 673 000 167 673 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 167 673 000 167 673 000

Ackumulerade avskrivningar

Ingéende ackumulerade avskrivningar -254 823 -86 823
Arets avskrivningar -184 345 -168 000
Utgaende ackumulerade avskrivningar -439 168 -254 823
Utgaende balans 167 233 832 167 418 177
Taxeringsvérden byggnader 85494 000 85 494 000
Taxeringsvarden mark 20 000 000 20 000 000

105 494 000 105 494 000
5 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2009-12-31 2008-12-31
Interimsfordringar 80 206 76 077
Upplupna réntebidrag 7436 104 103

87 642

180 180
#
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6 Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets

insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid érets ingéng 93398 000 62237 000 251437 1104 837 306 400
Disposition av foregéende

ars resultat 167 625 138775  -306 400

Arets resultat 284 919

Belopp vid arets utgang 93398 000 62 237 000 419062 1243612 284 919

7 Skulder till kreditinstitut

2009-12-31 2008-12-31

Nordea 46671 Oms.dag 2011-06-01 4,34% 23503474 23527103
Nordea 37710 Rorligt 1,358% 23 489 765 23 514 577
Nordea 37729 Rorligt 1,355% 18 003 474 19527103
Avgar kortfristig del -101 672 -46 104

64 895 041 66 522 67?%
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8 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna utg.réntor
Ber#knade soc.avg.
Forskottsbet. intékt
Upplupna rev.arvoden
Upplupna styrelsearv
El

Vérme

Snéréjning

WSP besiktning
Tradgérdsskotsel
Stédning

Sopor

Avrdkning Europark

Stockholm L/ MAYS Qﬁ/@
/

/ e S &%ZZ//

Karin Luttorp

G Kitbh—

Per Kihlstrom

Revisorspateckning

\

2009-12-31

95 759
50 000
355 596
30 000
140 000
23911
73 387
0

0

0
11244
1681
26 715
808 293

I»

Martin Ahs
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2008-12-31

340 141
38 400
345 238
30 000
120 000
20 647
0

6125

4 636
8371

0

0

0

913 558

ass

Leif Davidsson

Var: revisionsberittelse har limnats den Z &//444/5 a? o/0

datz.Ekman . = =T
Auktoriserad revisor

ﬁhri;;g;;;;;;gyafgrhousecoopers AB




PRICEWATERHOUSE(QOPERS

Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i

Bostadsrittsforeningen Sjostugan

Org nr 769611-4276

Vi har granskat é&rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens fOrvaltning i
Bostadsréttsforeningen Sjostugan for ar 2009. Det #r styrelsen som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och forvaltningen och f6r att &rsredovisningslagen tilldmpas vid
uppréttandet av arsredovisningen. Véart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen och
forvaltningen pé& grundval av vir revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed 1 Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sikerhet forsikra oss om att
arsredovisningen inte innehdller vésentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en revision
ingér ocksé att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tilldmpning av dem samt att beddma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér den uppréttat &rsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i &rsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, dtgérder och forhéllanden i féreningen for att kunna
beddma om ndgon styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har &ven granskat om
nagon styrelseledamot p& annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen
eller foreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med &rsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststdller resultatrdkningen och balansrikningen for
foreningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet f6r rikenskapséret.

Stockholm den 24 mars 2010

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Matz Ekman
Auktoriserad revisor




