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FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen ar uppréttad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allméant om verksamheten

Styrelseledamoter
Styrelsens sammansattning for perioden 2021-01-01 till 2021-05-27

Styrelseledamot-foreningsvald
Henrik Brors ordférande
Jeanette Bergstrom ledamot
Patrick Borg, ledamot

Dag Duberg, ledamot

Lars Hallgren, ledamot
Henrik Hjalmarsson ledamot
Inger Outzen ledamot

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstamma 2021-05-27 och paféljande konstituering arbetat med foljande
sammansattning:

Styrelseledamot-foreningsvald
Henrik Brors ordférande
Nicklas Ahlberg, ledamot
Jeanette Bergstrom ledamot
Patrick Borg, ledamot

Dag Duberg, ledamot

Steeve Fihr, ledamot

Henrik Hjalmarsson ledamot
Jill Klackenberg, ledamot
Inger Outzen ledamot

Revisorer
Lena Normann ordinarie

Medlemsrevisorer (utéver stadgarna)
Jorgen Soderstrom  Vera Winell

Valberedning
Jan Liljero sammankallande
Lasse Hallgren
Diana Maxwell
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Portombud 2021

Daniel Blixt och Caroline Orrego Veliz Tegelviksgatan 71

David Maxwell Tegelviksgatan 73

Per Ekdahl Tegelviksgatan 75

Jeanette Bergstrom Tegelviksgatan 77

Barbro Dittrich och Gunilla Thoraeus Skagerling Tegelviksgatan 79
Kristian Westergren Tengdahlsgatan 40

Birgitta Sundberg Tengdahlsgatan 42

Lars Deremo Tengdahlsgatan 44

Foreningens verksamhet

Foreningen ager och forvaltar tre bostadshus i Stockholm innehallande 131 bostadslagenheter med
tillhorande gemensamma utrymmen som cykelrum, skyddsrum, undercentral, gemensamhetslokal,
overnattningslagenhet, tvattstugor, bastu, hobbyrum samt 57 garageplatser.

Den totala lagenhetsytan uppgar till 10 019 kvm. JM Byggnads AB har uppfort byggnaderna pa
totalentreprenadkontrakt. Entreprenaden godkandes 1997-02-15. Garantitiden har omfattat tva ar, d v s till
och med 1999-02-14. Slutfinansieringen blev klar i december 1997. Slutlig férvarvskostnad har faststallts
till 188 767 700 kronor. Fastigheten har asatts vardear 1997. Foreningens séte ar Stockholm lan, Stockholms
kommun.

Ekonomisk plan

Ekonomisk plan for foreningens verksamhet har registrerats av Patent- och registreringsverket 1996-03-20.
Tillstand att upplata bostadsratt erhélls av lansstyrelsen 1996-03-26. Ut6ver garageplatser i
gemensamhetsanldaggning finns inga ytor for uthyrning.

Foreningens tomtratt samt fastighetens taxeringsvarde

Foreningen ar sedan 1996-01-11 innehavare av tomtrétten till fastigheten Cigarren 2 i Stockholms stad.
Avtalet géllde of6randrat t.o.m. 2015-11-30 med beloppet 710 200 kronor. For innevarande tioarsperiod
med start 2015-12-01 faststélldes avgélden till 1 432 300 kronor, dock hojdes avgalden stegvis for att forst i
december 2017 uppga till detta belopp. Avtalet I6per fram till 2025-12-01.

Fastighetens taxeringsvarde ar vid verksamhetsarets utgang 395 782 000 kronor. Byggnadens varde &r 165
782 000 kr. Markvardet utgor 230 000 000 kronor. Fastigheten ar fullvardesforsékrad av Brandkontoret.

Foreningens lan och ranta 2021-12-31

SEB 32940811 0,64 % fast med 2 ars bindningstid t.o.m. 2022-08-28 15 740 400
SEB 32940854 0,54 % fast med 3 ars bindningstid t.0.m. 2022-08-28 17 750 000
SEB 32940862 0,54 % fast med 3 ars bindningstid t.0.m. 2022-08-28 16 000 000
Summa 49 520 400

Amortering har under aret gjorts med 1 500 000 kronor enligt plan. De undansatta pengarna till amortering,
som vi skrev om i forra arets verksamhetsberattelse, behovdes delvis nar vi fick betala byten av alla Ias efter
inbrottet pa expeditionen varen 2021.
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Lanen motsvarade vid arsskiftet 2021-12-31, 4 943 (5 092) kr/kvm bostadsyta och lanens andel av
fastighetens taxeringsvérde var 12,4 %.

Verksamhetsberattelse

Allmant

Styrelsen har under 2021 hallit tolv protokollforda sammantraden. Ordinarie foreningsstamma holls 2021-
05-27. Nordstaden har under aret haft hand om den kamerala och tekniska forvaltningen liksom
fastighetsskatseln.

Foreningen har en hemsida, www.brfsjostaden.se, och Facebook-sida,
https://www.facebook.com/brfsjostaden.se, med information till saval medlemmar och presumtiva kdpare.
Samverkan med grannféreningen Brf Sjojungfrun liksom med atta andra bostadsféreningar langs Norra
Hammarbykajen (de flesta byggda av JM AB) om gemensamma miljofragor och allmant erfarenhetsutbyte
har legat nere under aret pa grund av coronapandemin.

Ekonomi
Inget 1an omsattes under aret. Alla tre 1an kommer att 16pa ut samtidigt 2022-08-28. Det &r inte idealt. Men
erbjudandet om att binda for 0,64 i ranta gick inte att motsta.

Elpriserna har stigit under aret men inte sa mycket som det ser ut i resultatrakningen. Inférandet av
gemensam el oktober 2020 gor att foreningen betalar medlemmarnas el ett par manader fore det att
medlemmarna betalar till féreningen. Den hogre summan under 6vriga kostnader vags upp av en hogre
summa under intakter, nastan 400 000 kr.

Arsavgiften i genomsnitt for de boende ar 2021 var 673 (748 &r 2016) kronor per kvadratmeter och ar, och

garagehyran per manad 1 400 kronor/bilplats. Hyran for de som anvander laddplatser ar 1 625 kronor samt
att de betalar sin egen elforbrukning. Vi arsskiftet fanns fem elbilar/laddhybrider i var forening plus en fran
Barnangsstugan.

Medlemsfragor
Under verksamhetsaret har tva lagenhetsoverlatelser skett.
Stockholms kommun, Fastighetskontoret, &ger en lagenhet.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 131 st.

Overlatelser under aret: 2 st.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 197 st.
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 195 st.
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Portombud

Under ar 2021 har vi haft tva portombudsméten infor staddagarna var och host dar arbetsuppgifter fordelas
och planeras. Varje port svarar i tur och ordning for forpldgnad vid staddagarna. Portombuden har under
arets gang i forekommande fall hélsat nyinflyttade valkomna. De arrangerar ocksa normalt uppskattade
samlingar i sina respektive portar med t ex glogg och pepparkakor, vilka tyvarr har mast stallas in under
2021 med anledning av pandemin.

Information

Informationsbladet Sjostadsnytt har utkommit med sju nummer. De satts upp pa anslagstavlorna i portarna
och finns ocksa pa foreningens expedition. De kan aven lasas pa foreningens hemsida, www.brfsjostaden.se
och pd www.facebook.com/brfsjostaden.se. Ett 100-tal ytterligare informationsmeddelanden har publicerats
pa hemsidan och via Facebook. Drygt 120 medlemmar &r i dag registrerade pa hemsidan och far automatiskt
nyheter via mejl nar nyheter laggs ut pa hemsidan och Facebook-sidan.

Grannsamverkan

Foreningen ar knuten till projekt Grannsamverkan som bygger pa ett samarbete mellan de boende och
polisen. Syftet ar att minska brottsligheten samt éka tryggheten och trivseln i bostadsomradet. Kravet for att
fa vara med i grannsamverkan &r att man bland annat meddelar ndgon granne nar man reser bort.

Miljorummet

Miljorummet har sarskilda plastkarl for wellpapp/kartonger, tidningar, glas, metall, elektronik,
plastférpackningar, dvrigt samt behallare for batterier och lysror. Kartong och tidningar sorteras separat.
Suez Recycling AB som hamtar avfallet heter numera PreZero Recycling AB efter att blivit forvérvat i
december 2020. Hanteringen i miljérummet har under aret gatt bra.

Gemensamma lokaler

Under ar 2021 har 6vernattningslagenheten Musslan har varit uthyrd 90 ganger (jamfort med 73 ganger
under 2020) och festlokalen Snackan 63 ganger (66 ganger 2020). (Dock saknas data for en del av aret till
foljd av inbrott.)

Ett hobbyrum finns inrett i garaget sedan 2018. Dér finns en snickarbank och medlemmar har skankt
verktyg till lokalen.

| féreningen finns ocksa en bastu och tre tvittstugor.

En slagborrmaskin finns att 1ana pa bostadsrattsféreningens kontor.
Lokalvarden i portar och lokaler skots av Plussa Service.

Teknik/Bygg

Samtliga tak rostbehandlades och malades under sommaren, utéver de delar som malades infér installation
av solpaneler 2019.
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Samtliga filter bakom elementen i lagenheterna byttes i samband med hoststdddagen. Bytet av de néra 500
filtren genomfordes av medlemmarna med bistand av styrelsen och portombuden. Pa det séttet blev
kostnaden knappt hélften mot om ett foretag anlitats for arbetet.

Foreningen drabbades dock av en stor oplanerad extrakostnad efter ett inbrott pa expeditionen i februari.
Tjuvarna brot sig in i platskapet och stal samtliga nycklar och handkassa, plus dator och kortlasare. 170
lascylindrar maste bytas ut pa grund av att fastighetsnycklar stulits, liksom 131 lascylindrar till rortuberna i
lagenhetsdorrarna pa grund av forsvunna tubnycklar. Lascylindrarna till postfacklasen maste bytas av
samma skél. Forsakringsbolaget ersatte endast en mindre del av kostnaderna med hénvisning till att
nycklarna inte forvarats i ett sakerhetsskap.

Inbrottet ledde ocksa till efterféljande problem fér medlemmarna och styrelsen eftersom det inte fanns
nagon backup till expeditionens dator. Webbokningen fungerade inte under flera veckor och manga
medlemmar drabbades av att deras taggar slutade fungera.

Ett sakerhetsskap har inkopts och borrats fast i en betongvéagg. Forstarkta las till expeditionens dorr har
installerats och dorren mellan expeditionen och samlingslokalen Snéackan har stangts med skruvar.
Foreningen har nu ett serviceavtal for portlas, webbokning och datorn.

Tva vattenlackor fran luftventiler till det omfattande rérsystemet for varmepumpanlaggningen kunde ocksa
ha lett till omfattande skador. Dessa upptécktes dock i tid och skadorna kunde begréansas. Lackaget fran en
luftventil i Undercentralen upptacktes i juli av fastighetsskotaren. Lackaget fran en luftventil pa vinden
upptécktes av en medlem nar det blev en flack i taket. Samtliga tolv luftventiler pa vinden har byttes och
fastighetsskdtaren har borjat med veckovisa kontroller.

Utredningsarbetet for att minska kostnaderna for energiférbrukningen har fortsatt under aret. Styrelsen har
kommit fram till att genomfora ett byte av termostater och radiatorventiler i samtliga element och aterstalla
varmebalansen enligt den ursprungliga injusteringen. Bytet kommer att genomforas stegvis med nagra
portar varje sommar de kommande &ren med start 2022.

Foreningens “’solfabrik” med 100 solpaneler levererade 30 000 kilowattimmar under aret. Det kan jamforas
med 34 000 aret innan. Sarskilt maj och augusti sken solen betydligt starkare under 2020. Pa foreningens
hemsida finns en l&nk till solpanelernas webbsida som visar grafer éver elproduktionen.

Det kravdes flera reparationer av hissarna under aret, och i slutet av aret inleddes darfor ett utbyte av de sa
kallade styrskofodren i samtliga hissar.

Det var ocksa varit ett onormalt antal stopp i sopnedkasten i Tegelviksgatan 75. Ett storre servicearbete
pagick med kabeldragning for digitalisering av sopsugen orsakade stoppen, enligt ansvariga i
sopsamféllighetsforeningen.

Ett nytt torkskap har inforskaffats till Grovtvittstugan.

Samtliga brandsléckare i féreningen har bytts ut.
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MSB, Myndigheten for samhallsskydd och beredskap, har inspekterat skyddsrummen i foreningen och gett
dem godkaént.

Den brandskyddsansvarige i styrelsen har gjort en inspektion och uppmanat till atgarder vid upptackta
brister.

Gemensam el

Under 2020 gick foreningen over till ett gemensamt elabonnemang for samtliga 131 lagenheter, i syfte att
minska medlemmarnas elkostnader. Medlemmarna debiteras individuellt per lagenhet for sin forbrukade el i
efterskott. Avlasning sker den 25 februari, 25 maj, 25 augusti och 25 november och elkostnaden debiteras ut
kvartalsvis pa manadsavin i april, juli, oktober och januari.

Under 2021 har el kopts fran Telge Energi. Ellevio ar var leverantor for elnatet.

Programleverantor for TV och bredband
Foreningens programleverantdr av TV &r Telenor. Hoghastighetsbredband levereras av Ownit.

Underhallsplan
Styrelsen har en underhallsplan som stracker sig till och med 2025 och den revideras fortlépande.

Gemensamhetsanlaggningar

Foreningen &r intressent i tva gemensamhetsanlaggningar:
1. Sopsuganlaggningen

2. Garaget

Garageanlaggningen

Garaget disponeras av tre bostadsrattsforeningar. Den ekonomiska administrationen ligger pa Brf Sjostaden.
Kostnaderna fordelas mellan foreningarna enligt gallande andelstal i ett drift- och skotselavtal ar 1999.
Varje forening beslutar sjalv om hyrans storlek. Ansvaret for drift och skotsel ligger pa en gemensam
garagegrupp som rapporterar till respektive styrelse. Av garagets 73 platser forfogar var férening dver 57 st
och tva MC-platser. Vid arets slut stod 17 i kon till garageplats. En 6verlatelse gjordes under aret.
Nuvarande kotid ar ca fem ar.

Vid arsskiftet 2020-2021 installerades ytterligare fem laddplatser i garaget. Totalt finns elva laddplatser
varav sex ar uthyrda.

Tradgarden

Foreningens tradgardsgrupp har under verksamhetsaret bestatt av sju engagerade medlemmar som gor en
stor del av arbetet i var tradgard sjalva. Bland annat skoter tradgardsgruppen vara rabatter och ser till att de
ar vackra under vaxtperioden. | gruppen har ingatt Lina Forsback, Ewa-Lena Heikenborn, Birgitta Liljero,
Caroline Orrego Veliz, Sofia Norberg, Gabriella Westerberg och Kerstin Ohlander. Gruppen har haft ett
antal planeringsmaéten under aret, bl a infor foreningens staddagar.

Foreningen anlitar en entreprenor, JE Mark AB, for grundskotsel av garden, exempelvis grasklippning,
godsling, lévkrattning, rensning av markvegetation, klippning av buskar samt vintervaghallning
(sndskottning).
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Lekplatsen

Arlig lekplatsinspektion medférde inga krav pé atgarder. En ny lada for leksaker har kopts in. Ny sand
fylldes pa i sandladan i samband med varens staddag.

Arvoden

For rakenskapsaret har 200 000 kronor i styrelsearvode reserverats enligt stimmobeslut.

Foreningens séte ar Stockholm l&n, Stockholms kommun.

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstamma:

Reservering till yttre fond

Avrets resultat

Belopp vid arets utgang

Flerarsoversikt

Nettoomsattning
Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Definitioner av nyckeltal, se noter

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Reservering till yttre fond

| ansprakstagande av yttre fond
Balanseras i ny rékning

Medlems- Upplatelse- Yttre Fritt eget
insatser avgift fond kapital
50 094 000 31198 000 7 683 259 9182533
500 000 -500 000
-177 262
50 094 000 31198 000 8 183 259 8505 271
2021 2020 2019 2018
8372688 7 818 863 7936 838 7929 049
-177 262 593 566 -50 672 353294
65,81 65,28 64,55 63,96
8 682 533
-177 262
8 505 271
500 000
-341 413
8 346 684
8 505 271

Betraffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

Rérelseintakter, m.m.
Nettoomsattning
Summa rorelseintakter, m.m.

Rdorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvode mm
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rdorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2021-01-01
Not 2021-12-31

2 8 372 688
8 372 688

3 -6 556 810
-177 071

4,5 -1531775
-8 265 656

107 032

3942
-288 236
-284 294

-177 262

-177 262
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2020-01-01
2020-12-31

7 818 863

7 818 863

-5 244 007
-168 190
-1477 150

-6 889 347

929 516

1803
-337 753

-335 950

593 566

593 566
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgdngar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2021-12-31
Not

4 146 150 822
5 304 720
146 455 542

146 455 542

6737
731 488
738 225

1670300
1670 300

2 408 525

148 864 067
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2020-12-31

147 520 376
304 492

147 824 868

147 824 868

74 814
582 553

657 367

1862 281

1862 281

2519 648

150 344 516
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sida 11 av 15

81 292 000
8 183 259

89 475 259

8 682 533
-177 262

8 505 271

97 980 530

o

49 520 400
307 663

16 396
1039078

50 883 537

148 864 067

81 292 000
7683 259

88 975 259

8 588 967
593 566

9182 533

98 157 792

49 520 400

49 520 400

1 500 000
387 707
12 467
766 150

2 666 324

150 344 516
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NOTER

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Avrsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna réd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. (K2)

Materiella anlaggningstillgangar
Tilldmpade avskrivningstider:

Byggnader
Inventarier, verktyg och installationer

Maskiner och andra tekniska anlaggningar, elbilsladdplatser

Noter till resultatrakningen

Not 2 Nettoomsattning

Hyresintékter, garage
Arsavgifter
Ovrigt
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2021

982 778
6 750 572
639 338

8 372 688

Antal ar

120
10

2020

976 898
6 750 572
91 393

7818 863
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Material, snéskottning mm
Rep underhall gem tvattstugan
Rep. VA

Rep. varmeanl&ggning
Rep. ventilation

Rep. el och tele

Rep. hiss

Rep. mark

Rep.dvrigt

Fastighetsel

Fjarrvarme

Vattenavgift

Soph&mtning
Fastighetsforsakring
Tomtrattsavgald
Kabeltv-bredband
Forvaltningsarvode
Stédning

Fastighetsavgift, lagenhet
Fastighetsskatt, lokal = garage
Revisionsarvode

Ovrigt administration
Underhall

Ovrigt

Noter till balansréakningen

Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Inkop

Utgéende anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar
Avrets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat varde

Taxeringsvarden
Mark
Byggnader

2021

205 237
29183
66 237

7 307

125 891

2581

143 242

139 240

462 865

945 197

1087 552

216 677

246 099
62 409

1432 300

286 674

216 144

190 598

191 129
37 820
29125
83 417

341413

8473
6 556 810

2021-12-31

180 828 025
118 938
180 946 963
-33 307 649
-1 488 492
-34 796 141
146 150 822

230 000 000
165 782 000
395 782 000

Sida 13 av 15

2020

111290
9636
43118
105 733
171 559
10 538
144 975
138 165
89 660
437 380
977 985
221201
256 193
60 833
1432 300
249 762
211136
178 735
187 200
37821
28 750
109 579
30 458
0

5 244 007

2020-12-31

180 828 025
0

180 828 025
-31 842 941
-1464 708

-33 307 649

147 520 376

230 000 000
165 782 000

395 782 000



Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

Not 5 Inventarier, verktyg och installationer 2021-12-31 2020-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 360 132 62 307

Inkdp 43511 297 825

Utgéende anskaffningsvarden 403 643 360 132

Ingaende avskrivningar -55 640 -43 198

Avrets avskrivningar -43 283 -12 442

Utgaende avskrivningar -98 923 -55 640

Redovisat vérde 304 720 304 492

Not 6 Fastighetslan 2021-12-31 2020-12-31
Lan, villkor Tid

SEB, 0,64% 20220828 15770 400 16 270 400

SEB, 0,54% 20220828 16 000 000 16 500 000

SEB, 0,54% 20220828 17 750 000 18 250 000

49 520 400 51 020 400

kortfristig del 500 000 kr/lan = 1 500 000 kr

ar 2021
Alla 1an skall omférhandlas nésta ar.

Ovriga noter

Not 7 Stallda sékerheter 2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsinteckningar 110 000 000 110 000 000
Not 8 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Sida 14 av 15
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Underskrifter

Stockholm den 18 mars 2022

A P Wﬁ@%@l

Henrik Brors vJeanette Bergstrom Patrick Borg

“Daghu erg Henrik Hjalmarsson

Jill Klackenberg

Niklas Ahlberg

Var revisionsberittelse har limnats den 3 //_’)’ 20 27

g

Lena Normann Séderstrom Vera Winell
Auktoriserad revisor Medlemsrevisor Medlemsrevisor

Sida 15av 15



Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Sjostaden
Org.nr 716422-1389

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

1)

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Sjostaden for rikenskapsaret 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2021-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med

arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Den auktoriserade revisorns ansvar samt
Den fortroendevalda revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vara

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den
ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer ar nodvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedsmningen av
foreningens forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar s ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsatta
verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen
som helhet inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att 1amna en revisionsberittelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av siakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdoéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som 4r tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for mitt uttalande. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre 4n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

- skaffar jag en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har
betydelse for min revision fér att utforma granskningsatgéarder som ar lampliga
med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om
fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
visentlig osakerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ér otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den ¢vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i
arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa 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 revisionslagen och dérmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat och
stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens foérvaltning for Brf
Sjostaden for riakenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betridffande foreningens vinst eller

forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar

styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag
som auktoriserad revisor har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dandamélsenliga som grund for vara

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedésmning av om utdelningen ér forsvarlig med hansyn till de krav
som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéaller pa storleken av

foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angel4dgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett

betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Virt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av

siakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av
lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Stockholm den%/ mars 2022

Lena Normann
Auktoriserad revisor

rgeql Soderstrom
Medlemsrevisor

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ér att med rimlig grad
av sikerhet bedéma om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den
auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst
pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedomning och
6vriga valda revisorers bedsmning med utgéngspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

i
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Vera"Winell
Medlemsrevisor



Valberedningens forslag 2022

Ordforande - viljs pa ett ar
Patrick Borg Tegelviksgatan 79

Ordinarie ledaméter - viljs pa tva ar

Inger Outzen Tegelviksgatan 75
Henrik Hjalmarsson Tengdahlsgatan 44
Niklas Ahlberg Tegelviksgatan 75
Steve Fuhr Tegelviksgatan 77
Emma Cars, nyval Tegelviksgatan 77

Medlemsrevisor (utéver stadgarna)

Vera Winell Tengdahlsgatan 40
Henrik Brors Tegelviksgatan 79
Revisor

Lena Normann (HQV Stockholm AB), omval

Mandatperiod
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PROGNOS BRF SJOSTADEN 2016-2024

Utfall
2019
Avgifter+ovr intakter 7 936 838
varav garagehyror 969 278
Reparationer o underhall 784 951
Driftskostnader 3462 233
varav fjarrvarme 1057 590
Fastighetsskatt 218 208
Tomtrattsavgald 1432 300
Styrelsearvoden inkl. soc.avg. 180 538
Resultat exkl. avskrivningar 1 858 608
Avskrivningar 1475 000
Rantor (kostnad ej netto) 434 621
Resultat efter avskrivningar 51013
Underhallsplan 500 000
Rep underh drift 4 645 930
Laneskuld 52 520 400
Rantesats 0,83%

Utfall

2020
7 818 863
976 898
824 674
2762012
977 985
225021
1432 300
168 190
2 406 666
1477 150
337753
591 763
500 000
3979 897
51 020 400

0,66%

Utfall

2021
8372 688
985 000
1181783
3713778
1087 552
228 949
1432 300
177 071
1638 807
1531775
288 236
181 204
500 000
5301 581
49 520 400

0,58%

Prognos
2022
8 400 000
985 000
1300 000
3100 000
1100 000
240 000
1432 300
260 000
2067 700
1 500 000
340 000
227 700
500 000
4 900 000
48 020 400

0,71%

Prognos
2023
8 400 000
985 000
1 300 000
3100 000
1150 000
240 000
1432 300
200 000
2127700
1 500 000
450 000
177 700
500 000
4 840 000
46 520 400

0,97%

Prognos
2024
8 400 000
985 000
1 300 000
3100000
1200 000
240 000
1432 300
200 000
2127700
1 500 000
450 000
177 700
500 000
4 840 000
45 020 400

1,00%

Avgifter+ovr intakter inkl elfodran fom 2021
driftskostnader inkl medlemmars el fom 2021

3 dia

2022-04-12



Motion till stdamman om boende for flyktingar i BRF Sjostaden

Nagra medlemmar har foreslagit att féreningen ska erbjuda
Overnattningslagenheten Musslan som boende for flyktingar.

Styrelsen anser att det ar en insats vi kan géra om det finns behov av
det.

Men for att det ska vara mojligt kravs ett stammobeslut eftersom
mojligheten att hyra Musslan ar en férman som finns for alla medlemmar
och om Overnattningslagenheten upplats for flyktingar begransas
medlemmarnas mojlighet att utnyttja den.

Darfor foreslar styrelsen

att stamman ger den nya styrelsen befogenhet att upplata
Overnattningslagenheten Musslan som boende for flyktingar om den
bedomer att det finns ett sddant behov.

att styrelsen ska undersoka regelverk, som forsékringar, innan den tar ett
sadant steg.



Brf Sjostaden

FULLMAKT
Enligt Brf Sjostadens stadgar 35 § giller foljande:

?Medlem far utova sin rostratt genom ombud som antingen ska vara medlem i
foreningen, make/a eller sambo. Ombud ska forete skriftlig och dagtecknad

fullmakt. Ombud far inte foretrada fler an en medlem.”

Fullmakten behover inte bevittnas.

FULLMAKT

for

att vid féreningsstéimman i Brf Sjostaden den 19/5 2022 f6ra min talan och utéva min

rostratt.
den / 2022
ort
namnteckning léigenhetsbeteckning
namnf('irtydligande




