Brf Sjostaden 2
769606-2533

Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen
Sjostaden 2

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

‘I\-"'l{__'" I |\ Sam neten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststalla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfor gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver dren beroende pa olika
4tgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utlésas under avsnittet Forandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhalisplan som stracker sig mellan dren 2015 och 2068.

o Storre underhall kommer att ske de narmaste ren. Las mer i forvaltningsberattelsen.

o Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avséttningens storlek, se fondnoten.

o Amortering pa foreningens 1an sker enligt plan. For mer information, se lanenoten. ;

o Som komplement till den arliga budgeten har styrelsen &ven gjort en flerarsbudget for att kunna planera |
arsavgifterna Gver flera ar.

o Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i forvaltningsberattelsen.

Foéreningens dndamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata
bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegréansning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2000-10-23. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2002-05-15
och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-12 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Féreningen r ett sk. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en dkta
bostadsrattsférening.

Foreningen ar medlem i samféllighetsforeningen Sickla Kaj samfallighetsforening. Foreningens andel ar 9,3 procent.
Samfilligheten forvaltar sopsugsanlaggning.

Styrelsen
Helena Aideheim Ledamot
Jan Franson Ledamot |
Lennart ldén Ledamot '
Rolf Johansson Ledamot '
Christopher Mellgvist Ledamot
Adam Zakrzewski Ledamot

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden. 1

Revisor
Niklas Jonsson Ordinarie Extern PWC
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Valberedning
Birgitta Johansson
Siri Lindgren
Anna Lindgren Sammankallande

Stammor
Ordinarie féreningsstimma holls 2019-05-20.
Extra féreningsstaimma holls 2019-12-05 med anledning av inval till styrelse.

Fastighetsfakta

Fareningens fastighet har forvarvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Forvary Kommun
Bradgarden 9 2003 Stockholm

Fullvardesférsakring finns via Brandkontoret.
Ansvarsforsakring ingdr for styrelsen.

Uppvarmning sker via franluftsatervinning och bergvarme/kyla.
Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 2003 och bestar av 1 flerbostadshus.
Vardeadret ar 2003.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 11 699 m?, varav 8 755 m? utgdr lagenhetsyta och 2 944 m?2 utgor
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 110 lagenheter med bostadsratt samt 8 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

29 31

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
Gemensamhetsutrymmen Kommentar
Garaget Garaget i fastigheten &r en gemensamhetsanlaggning med Brf Sjostaden1

och Brf Sickla Kanal
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Teknisk status

Brf Sjostaden 2
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Foreningen foljer en underhéllsplan som upprattades 2015 och strécker sig fram till 2068.
Underhélisplanen uppdaterades Lopande.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Nytt bokningssystem tvattstugor 2019 Genomfort

Byta till LED belysning i garage 2019 Genomfort
Installera solceller 2019 Genomfort
Planerat underhill Ar Kommentar
Fornya gardarna 2019/2020 Pagdr planlaggning
Byta till LED belysning i 2020

gemensamma utrymmen

Uppfraschning entréer 2020

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och dvriga avtal.

Avtal Leverantdr
Forvaltning och fastighetsskotsel Fastighetsagarna
Ekonomisk forvaltning, styrelsestéd ~ SBC

Elnatsagare Ellevio

Elleveranser Skellefted Kraft
Vatten Stockholm Vatten
Kabel-TV ComHem
Grovsopor Veolia
Fastighetsforsakring Brandkontoret
Service ach underhallsavtal for Kone

hissar

Tomning av fettavskiljare Stockholm Vatten & Avfall
OVK samt rengéring av Peter Sotare
ventilationssystem

Telefonabonnemang for Telia

porttelefoner samt hissar

Serviceavtal for garageportar UNA Portar AB
Entrémattor Carpeting
Tradgardsskotsel Svensk Markservice
Fjarrvarme och fjarrkyla Sjostaden2
Stadning Aktis Forvaltning AB
Larm Securitas

Skotsel av energiavlasning KTC

Underhall styrsystem Enstar

Lokalernas soprum Veolia

Webhotell och sjostaden2.se Alltele
Takskottning VM Tak

Service Teknisk anlaggning Enstar
Inpasseringssystem Automatic Alarm

Féreningens ekonomi

Foreningen har fortsatt mycket god ekonomi, kassaflodet ar starkt och prognosen visar pa en langsiktigt bra

ekonomi.

Installationen av franluftsatervinning och bergvarme ger en bra &rlig besparing pé driftskostnaderna, byte till LED-
belysning och installationen av solceller pa taket forbattrar driftskostnaderna ytterligare.

Arets genomforda investeringar har finansierats lopande utan lan. Amorteringen har hallits tillbaka nagot under 2019
i syfte att ha ett storre kapital for investeringarna i LED-belysning, entréernas uppfraschning, samt ombyggnad av

gardarna under 2020.

For att langsiktigt planera foreningens ekonomi uppréttades 2015 en langtidsbudget som stracker sig fram till 2068.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2019 2018
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4 646 421 5 323 083
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 10230 516 10 283 230
Finansiella intakter 167 128
Minskning kortfristiga fordringar 0 621663
Okning av langfristiga skulder 0 4 300 000
' Okning av kortfristiga skulder - ) (i 383105

10 230 683 15 588 125
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 6 239 983 7 755 822
Finansiella kostnader 1396 707 1186 067
Okning av materiella anlaggningstillgangar 831613 7 322 899
Okning av kortfristiga fordringar 906 572 0
Minskning av langfristiga skulder 800 000 0
Minskning av kortfristiga skulder 265127 0

10 440 001 16 264 788
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 4437 103 4 646 421
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -209 318 -676 662
*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intikter och kostnader
Owiga i e Paodde
i intakter underl
Arsaa;gu[;,ﬂer 7% 13% 10%

Hyror
55%

Taxebundna
- kostnader
Avskriv- 16%
ningar Vi
28%
1 Fastighets-
avgift
6%
Ovrig drift
22%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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/asentliga handelser under rakenskapsadret

Foreningens ambition att minska sina energikostnader och samtidigt varna om miljon har, efter fjolarets installation
av bergvarme och tillvaratagande av franluften, fortsatt genom installationen av LED-belysning i garaget och en
solcellsanlaggning pa fastighetens tak mot Lugnets Allé.

Nista steg blir installation av LED-belysning pa alla vaningsplan och for de gemensamma utrymmena i kéllarplanet.
Detta sker under kvartal 1, 2020.

Det pagar ocksa ett arbete med att se dver mdjligheten till ytterligare minskning av energikostnader genom styrning
av varmeproduktion utifrdn innetemperaturen i lagenheterna. Detta kan ses som ett komplement till styrning via
utetemperaturen.

Arbetet med fémyelse av gardarna har fatt en nystart genom att styrelsen tillsammans med Fastighetsdgarna startat
ett samarbetsprojekt for att hitta fram till en lamplig utformning.

Nya hyresavtal ar framforhandlade med Morient Holding (ApartDirect) och Sofia forsamling. Arbetet fortskrider med
ambitionen att férnya avtalen med alla hyresgaster.

Initiering av ett projekt fér uppfraschning av entréerna har skett genom anlitande av projektledare fran
Fastighetsagarna.

Digitalt bokningssystem for tvattstugorna infordes. Detta innebar enklare och effektivare metoder fér bokningar, som
nu kan goras pa flera satt. Det ger béttre kontroll ver anvandning och behov samt méjlighet att lattare kunna
bedéma slitage och livslangd pa maskiner m.m.

Med hjilp av Anticimex har skyddet for ventilationsintagen till lagenheterna kompletterats. Arbetet har utforts for att
forhindra faglars bosattning dér skyddet varit bristfalligt eller helt har saknats.

Medlemsinformation
Medlemslagenheter: 110 st

Overlatelser under aret: 8 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.
Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 179
Tillkommande medlemmar: 15

Avgadende medlemmar: 20
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 174

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 442 482 491 535
Hyror/m? hyresrattsyta 2 866 2787 2772 2672
Lan/m? bostadsrattsyta 12 249 12 340 11 849 11980
Elkostnad/m? totalyta 107 79 58 52
Varmekostnad/m? totalyta 0 1Al 92 92
Vattenkostnad/m? totalyta 24 27 26 25
Kapitalkostnader/m? totalyta 119 101 102 105
Soliditet (%) 65 64 66 66
Nettoomsattning (tkr) 9 891 10 109 10 220 10 630

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 8 755 m? bostader och 2 944 m? lokaler.
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Forandringar eget kapital
Disposition av
foéregdende ars
Belopp vid Féréndring resultat enl Belopp vid
arets utgang under aret  stimmans beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 140 140 533 0 0 140 140 533
Upplatelseavgifter 58 915 467 0 0 58 915 467
Fond for yttre underhall 5343626 1141800  -2066467 6 268 293
S:a bundet eget kapital 204 399 626 1141 800 -2 066 467 205 324 293
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 709 961 -1 141 800 673 607 -1241768
Avets resultat - 343 750 -343 750 1392 860 -1 392 860
S:a ansamlad forlust -2053711 -1 485 550 2 066 467 -2 634 628
S:a eget kapital 202 345 915 -343 750 0 202 689 665
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande stér foljande medel:
arets resultat -343 750
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -568 161
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -1 141 800
summa balanserat resultat -2 053711
Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 1081466
att i ny rakning dverfors -972 245

Betraffande foreningens resultat och stélining i dvrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2019 2018
RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning Not 2 9 890 532 10 108 968
Owriga rorelseintakter ~Not3 339984 174 262
Summa rorelseintdkter 10 230 516 10 283 230
RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader Not 4 -5 604 488 -7 169 962
Owriga externa kostnader Not 5 -403 822 -362 537
Personalkostnader Not 6 -231673 -223 322
Avskrivning av materiella Not 7 -2 937 743 -2 734 329
anlaggningstillgangar B Sl -
Summa rérelsekostnader -9 177 726 -10 490 151
RORELSERESULTAT 1052 790 -206 921
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 167 128 !
Réntekostnader och liknande resultatposter -1396 707 -1.186 067 :
Summa finansiella poster -1 396 540 -1 185 939 l
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -343 750 -1 392 860 !
ARETS RESULTAT -343 750 -1 392 860
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Balansrakning
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TILLGANGAR 2019-12-31 2018-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 308 054 985 310 161 115
Inventarier _— Not9 OSSR 2 O
Summa materiella anldggningstillgangar 308 054 985 310 161 115
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 308 054 985 310 161 115
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 143 089 59 980
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel — Not 10 5201 457 4 586 873
Summa kortfristiga fordringar 5 344 546 4 646 853
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 79 447 79 886
Summa kassa och bank 79 447 79 886
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5423993 4726739
SUMMA TILLGANGAR 313478 978 314 887 854
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Balansrakning
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 199 056 000 199 056 000
“Fond for yttre underhall Not 11 534366 6268293
Summa bundet eget kapital 204 399 626 205 324 293
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1709 961 -1241768
Arets resultat - 343750  -1392860
Summa fritt eget kapital -2 053 711 -2 634 628
SUMMA EGET KAPITAL 202 345 915 202 689 665
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 70278 124 106 838 124
Summa langfristiga skulder 70278 124 106 838 124
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 36 960 000 1200 000
kreditinstitut

Leverantorsskulder 464 731 709 527
Skatteskulder 1236 540 1195720
Ovriga skulder 432 696 450 523
Upplupna kostnader och forutbetalda ~ Not 14 1760972 1804 296
dintakter N - =

Summa kortfristiga skulder 40 854 939 5 360 066
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 313478 978 314 887 854
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.
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Not 1  REDOVISNINGSPRINCIPER - B -
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som foregaende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for &rets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.

Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beréknad nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i
antal ar tillampas.

Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 100 ar 100 ar
Varmeanlaggning 10-30 &r 10-30 &r

Not2  NETTOOMSATINING 2019 2018
Arsavgifter 3868 167 4219819
Hyror lokaler momspliktiga 4 507 689 4383990
Hyror garage moms 43200 43 200
Hyror garage 891 200 889 200
Hyror forrad 174 800 171 300
Samfallighetsavgift 77214 124 542
Kallvattenintakter 84974 84 060
Varmvattenintékter 88724 56 407
Vatten-/varmeintakter 153 458 121 730
Avgift andrahandsuthyrning 1163 14 763
Oresutjagmning -57 -43

9890 532 10 108 968
_Not3 OVRIGA RORELSEINTAKTER 20 oo B
Fakturerade kostnader 110 111 37 811
Fakturerade kostnader moms 59 115 0
Ovriga erhdllna bidrag 0 39322
Ovriga intakter 170 758 97129
339 984 174 262



Not4  DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 120 726 143 708
Fastighetsskotsel bestalining 16624 38 757
Fastighetsskotsel gard entreprenad 77 499 91798
Fastighetsskotsel gard bestallning 40 361 37 523
Snérdjning/sandning 92 924 98 392
Stadning entreprenad 286 739 286 669
Stadning enligt bestalining 42 559 25786
Mattvatt/Hyrmattor 36 907 35630
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 76 560
Hissbesiktning 7 629 7 206
Myndighetstillsyn 2 360 2 260
Bevakning 17 494 5778
Gemensamma utrymmen 3905 6 584
Garage 0 1100
Sophantering 6 558 12 951
Gard 5360 5540
Serviceavtal 319475 130 844
Forbrukningsmateriel 19958 58 715
Teleport/hissanlaggning 5594 5 509
Storningsjour och larm 721 0
Brandskydd 13 882 2.735
1117 276 1074 044
Reparationer
Fastighet forbattringar 0 49 266
Lokaler 25648 38 197
Gemensamma utrymmen 5 854 0
Tvattstuga 32 545 18 054
Sophantering/atervinning 16 046 6 336
Vind 10 583 0
Entré/trapphus 17 069 11353
Las 19 041 40 230
Installationer 10 596 8476
WS 153 583 190 744
Virmeanlaggning/undercentral 31025 44 900
Ventilation 74 884 38 071
Elinstallationer 29999 65 485
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 23552 9112
Tak 17 530 0
Balkonger/altaner 18635 75 256
Mark/gard/utemiljo 2051 20 949
Garage/parkering 0 23168
Skador/klotter/skadegorelse 3720 16 899
510 821 656 495
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Not5

Not 4 fortsdtining 2019 2018
Periodiskt underhall
Byggnad 152 939 0
Lokaler 0 569 226
Gemensamma utrymmen 0 28 572
Tvattstuga 52 948 0
Vind 0 125720
Entré/trapphus 85 898 0
WS 60 546 0
Vérmeanlaggning 126 119 521939
Ventilation 47 636 0
Elinstallationer 271310 13 020
Tele/TV/kabel-TV/porttelefon 131022 0
Tak 153 047 253 391
Fasad 0 307 800
Mark/gard/utemiljo 0 88 155
Garage/parkering ) - 0 158 644
1081 466 2 066 467
Taxebundna kostnader
El 1249 466 921 293
Varme 0 827 694
Kyla 0 28 218
Vatten 284 785 317 928
Sophamtning/renhélining 125 724 97 705
1659 975 2 192 837
Ovriga driftkostnader
Forsakring 68 320 67 466
Samfallighetsavgift 201 860 201 860
Kabel-TV 189 196 173 712
Bredband B - - 138104 138104
597 479 581 142
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 637 470 598 977
TOTALT DRIFTKOSTNADER 5 604 488 7 169 962
‘OVRIGA EXTERNA KOSTNADER o 2019 2018
Kreditupplysning 3369 3369
Tele- och datakommunikation 42 920 29 373
Inkassering avgift/hyra 2125 2112
Hyresforluster 301 3
Revisionsarvode extern revisor 35359 39 476
Foreningskostnader 46 799 15 597
Styrelseomkostnader 7 698 7039
Fritids- och trivselkostnader 8488 31076
Forvaltningsarvode 164 818 169 885
Administration 26421 22 074
Korttidsinventarier 5438 17 838
Konsultarvode 43139 9 054
Foreningsavgifter 8 968 7 810
Bostadsratterna Sverige Ek For ] 9805 5 7 830
403 822 362 537
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Not 6  PERSONALKOSTNADER 2019 2018
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har haft anstallda.
Foljande ersdttningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 188 000 177 800
Sociala kostnader o 45522
231673 223 322
Not7  AVSKRIVNINGAR N 2019 2018
Byggnad 2614996 2614996
Forbattringar 322 747 119 333
2 937 743 2734329
Not 8 BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31  2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid &rets borjan 333981902 326 659 003
Nyanskaffningar 831613 7322 899
Utgéende anskaffningsvirde 334813515 333 981 902
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid arets borjan -23 820787 -21 086 458
Arets avskrivningar enligt plan -2 937 743 -2 734 329
Utgdende avskrivning enligt plan -26 758 530 -23 820 787
Planenligt restvirde vid arets slut 308 054 985 310 161 115
| restvardet vid drets slut ingar mark med 75 000 000 75 000 000
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad 191 000 000 177 000 000
Taxeringsvarde mark - 189600000 126 200 000
380 600 000 303 200 000
Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader 332 000 000 258 000 000
Lokaler . 48600000 45200000
380 600 000 303 200 000
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Not 9  INVENTARIER 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden 5
Vid arets borjan 204 013 204013
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvirde 204013 204013
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets borjan -204 013 -204 013
Arets avskrivningar enligt plan 0 0

_Utrangering/forsaljning : 0 0

Utgéende ack. avskrivningar enligt -204 013 -204 013
plan
Redovisat restvérde vid arets slut 0 0

Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 635 896 20 338
Klientmedel hos SBC 4 357 656 4 566 535
Fordringar 207 905 0

5201 457 4586 873

Not 11 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid drets borjan 6 268 293 6561121
Reservering enligt stadgar 1141 800 909 600
Reservering enligt stimmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stimmobeslut -2 066 467 ~ -1202 428
Vid arets slut 5 343 626 6268 293
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Not 12  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rintesats Belopp Belopp Villkors-
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 @ndringsdag
SEB 1,610 % 15 757 500 16 057 500 2020-07-28
SEB 1,610 % 15 502 500 15 802 500 2020-07-28
SEB 0,700 % 18 363 750 18 363 750 2024-07-28
SEB 1,400 % 18 313 750 18313750 2023-12-28
SEB 0,700 % 18 113 750 18 313 750 2024-07-28
SEB 1,400 % 15 686 874 15 686 874 2023-12-28
_SEB 1,080 % 5 500 000 5 500 000 2020-03-28
Summa skulder till kreditinstitut 107 238 124 108 038 124
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  -36 960 000 -1200 000
70 278 124 106 838 124
Om fem ar beriknas skulden till kreditinstitut uppga till 103 238 124 kr.
Not 13  STALLDA SAKERHETER B ) 2018901
Fastighetsinteckningar 126 706 000 126 706 000
Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 186 000 180 000
Sociala avgifter 58 000 56 000
Ranta 101 670 91014
Avgifter och hyror 1261963 1477282
Periodiskt underhall 152 939 0
Forskottsaviserade avgifter/hyror 400 0
1760 972 1804 296

Not 15 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Byte till LED belysning i trapphus och gemensamma utrymmen startade i slutet av
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Revisionsberdattelse

Till féreningsstimman i Bostadsrattsféreningen Sjostaden 2, org.nr 769606-2533
Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Bostadsrittsforeningen Sjostaden 2 for ar 2019.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat for aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
Arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststaller resultatrikningen och balansrakningen fér féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Virt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
férhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga och dindamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret fér att &rsredovisningen upprattas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ér
nédvindig for att uppritta en &rsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pi oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nir sa ir tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka férmagan att
fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mil dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida érsredovisningen som helhet inte innehaller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller vira uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ér
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptiicka en visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk

instéllning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgarder bland annat utifrdn dessa risker
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och inhamtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av cegentligheter ar hogre dn
for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse f6r vér revision
for att utforma granskningsatgirder som ir limpliga med hansyn till omstindigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av &rsredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en viisentlig osikerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmirksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhallanden gora att en férening inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

o utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om #rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pé ett siitt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av drsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér
Bostadsrittsféreningen Sjéstaden 2 for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberiattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ir tillrdckliga och @ndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ér férsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattming och risker stéller pa storleken av
féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriiffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhiimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i

négot vasentligt avseende:

o foretagit ngon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

o  p&ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foéreningar, irsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av siikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr férenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pé var professionella bedémning med utgdngspunkt
i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sidana atgédrder, omraden och
forhallanden som ir viisentliga fér verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
itgirder och andra forhallanden som ir relevanta fér vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vért
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betridffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar férenligt med bostadsrittslagen.

Stockholmden 25  mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

N\ ) ——
Niklas Jonssen”
Auktoriserad revisor
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