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ARSREDOVISNING

for

Brf Sjostaden

Org.nr. 716422-1389

Styrelsen far harmed avlamna arsredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31
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Bilagor:

1. Revisionsberattelse

2. Prognos 2018-2022

3. Valberedningens férslag
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5. Information om gemensamt el-avtal
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Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK.

VERKSAMHETEN

Allmant om verksamheten

Styrelseledamdoter
Styrelsens sammanséttning for perioden 2019-01-01till 2019-05-14

Styrelseledamot-foreningsvald
Henrik Brors ordfdrande
Jeanette Bergstrom ledamot
Patrick Borg ledamot

Ulla Falkmarken ledamot

Lars Hallgren ledamot
Rose-Marie Liljestad ledamot
Inger Outzen ledamot

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstamma 2019-05-14 och paféljande konstituering arbetat med foljande
sammansattning:

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

Dag Duberg, ledamot

Ulla Falkmarken ledamot

Lars Hallgren, ledamot

Inger Outzen ledamot

Revisorer
Lena Normann ordinarie

Medlemsrevisorer (utéver stadgarna)
Jorgen Soderstrom  Vera Winell
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Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

Valberedning

Jan Liljero sammankallande
Wiiu Lillesaar

Diana Maxwell

Portombud 2019

Daniel Blixt och Caroline Orrego Veliz Tegelviksgatan 71

David Maxwell Tegelviksgatan 73

Tommy Holm Tegelviksgatan 75

Jeanette Bergstrom Tegelviksgatan 77

Barbro Dittrich och Gunilla Thoraeus Skagerling Tegelviksgatan 79
Vera Winell Tengdahlsgatan 40

Birgitta Sundberg Tengdahlsgatan 42

Lars Deremo Tengdahlsgatan 44

Foreningens verksamhet

Foreningen ager och forvaltar tre bostadshus i Stockholm innehallande 131 bostadslagenheter med
tillhérande 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 forvarvskostnad har faststallts
till 188 767 700 kronor. Fastigheten har asatts vardedr 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 gallde of6érandrat t.o.m. 2015-11-30. For innevarande tioarsperiod med start 2015-12-01 har
avgalden faststallts till 1 432 500, dock har avgalden hojts stegvis for att i december 2017 uppga till

1 432 300. Avtalet 16per fram till 2025-12-01.

Fastighetens taxeringsvarde ar vid verksamhetsarets utgang 395 782 000 kronor. Byggnadens vérde &r

165 782 000 kr. Markvérdet utgér 230 000 000 kronor. Fastigheten &r fullvardesforsékrad av Brandkontoret.
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Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

Foreningens lan och ranta 2019-12-31
SEB 32940811 0,88 % rorligt med 3 manaders bindningstid (200317) t.0.m. 2020-08-28 16 770 400

SEB 32940854 0,54 % fast med 3 ars bindningstid t.0.m. 2022-08-28 18 750 000
SEB 32940862 0,54 % fast med 3 ars bindningstid t.0.m. 2022-08-28 17 000 000
Summa 52 520 400

Amortering har under aret gjorts med 1 500 000 kronor. Foreningen har inte kunnat géra nagon extra
amortering beroende pa bl.a. sankta avgifter, 6kad tomtrattsavgald samt investeringar i solpaneler och
laddplatser for laddbara bilar.

Lanen motsvarade vid arsskiftet 2019-12-31, 5 240 (5 540) kr/kvm bostadsyta och lanens andel av
fastighetens taxeringsvérde var 13,2 %.

Verksamhetsberattelse

Allmant

Styrelsen har under 2019 hallit 12 protokollférda sammantraden. Ordinarie foreningsstamma holls 2019-05-
14. 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 sdval medlemmar och presumtiva kopare.

Samverkan med grannforeningen Brf Sjojungfrun liksom med atta andra bostadsforeningar langs Norra
Hammarbykajen (de flesta byggda av JM AB) om gemensamma miljofragor och allmant erfarenhetsutbyte
har fortsatt.

Ekonomi

Tva av vara lan pa 35 750 000 kronor per 2019-12-31 omsattes under augusti 2019, efter offertférfarande
med flera banker. Ny ranta for lanen blev 0,54 % och da erbjudandet om fast ranta var sa lag, valdes det.
Det tredje lanet pa 16 770 400 kronor I6per rorligt till 2020-08-28, med rantejustering var tredje manad.
Réantan for detta lan var 0,88 % vid arsskiftet. Augusti 2020 ska detta lan omforhandlas.

Arsavgiften i genomsnitt for de boende ar 2019 var 673 (748 &r 2016) kronor per kvadratmeter och manad,
och garagehyran per manad 1 400 kronor/bilplats. Hyran for de som anvander laddstolpar ar 1625 kronor
samt att de betalar sin egen elférbrukning. Vi arsskiftet fanns tva elbilar.

Medlemsfragor

Under verksamhetsaret har tre lagenhetsoverlatelser skett.
Stockholms kommun, Fastighetskontoret, &ger en lagenhet.
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Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 131 st.

Overlatelser under aret: 3 st.

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

Portombud

Under ar 2018 har vi haft tva portombudsmoten infor staddagarna var och host. Varje port svarar i tur och
ordning for forplagnad vid stdddagarna. Portombuden har arrangerat uppskattade samlingar i sina respektive
portar med t ex glégg och pepparkakor och under arets gang har de i forekommande fall hélsat nyinflyttade
valkomna.

Information

Informationsbladet Sjostadsnytt har utkommit med atta nummer. De sétts upp pa anslagstavlorna i portarna
och finns ocksa pa foreningens expedition. De kan aven lasas pa foreningens hemsida, www.brfsjostaden.se
och pa www.facebook.com/brfsjostaden.se. Ytterligare information publiceras pa hemsidan och Facebook.
Ett drygt 100-tal medlemmar &r i dag registrerade pa hemsidan och far automatiskt nyheter via mejl nar
nyheter laggs ut pa hemsidan.

Grannsamverkan

Foreningen ar knuten till projekt Grannsamverkan som bygger pa ett samarbete mellan de boende och
polisen. Syftet ar att minska brottsligheten samt ¢ka 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 plastcontainrar for wellpapp/papp, tidningar, glas, metall, elektronik,
plastforpackningar, dvrigt samt behallare for batterier och lysror. Kartong och tidningar sorteras separat.
Stena Recycling har efter ett flertal pasttningar fran styrelsen forbattrat hamtningen under aret.

Gemensamma lokaler

Under ar 2019 har 6vernattningslagenheten Musslan har varit uthyrd 143 ganger (jamfort med 163 ganger
under 218) och festlokalen Snackan 78 ganger (52 ganger 2018).

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

| foreningen finns ocksa en bastu och tre tvittstugor.

Lokalvarden i portar och lokaler skéts av Plussa Service.
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Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

Teknik/Bygg

Arbetet for att minska kostnaderna for energiférbrukningen har fortsatt under aret.

100 solpaneler med en gemensam effekt pa 34,5 kW har installerats pa taken in mot garden pa
Tegelviksgatan 71-75 och Tengdahlsgatan 40-44, dér soleffekten beddms som storst. Efter upphandling
anlitades Solar Scandinavia for en totalentreprenad. Lansstyrelsen har beviljat ett statligt stod pa 20 procent
av investeringskostnaden. Pa foreningens hemsida finns en lank till solpanelernas webbsida som visar grafer
Over elproduktionen.

Den andra stora investeringen under aret var installation av sex laddstolpar for elbilar i garaget. Efter
upphandling anlitades Newel for arbetet. Energimyndigheten beviljade ett statligt stod pa 50 procent av
investeringskostnaden. Vid arets slut var tva av platserna uthyrda.

Utredning om dvergang till Gemensam el i foreningen har inletts.

Infor installationen av solpanelerna malades den delen av fastighetens tak eftersom panelerna ska sitta dar
minst 25 ar framat. Efter upphandling anlitades CC Plat & Tak for arbetet. Skador pa taket till
Tengdahlsgatan 44 atgardades samtidigt.

En stamspolning gjordes under borjan av aret. Interspol anlitades efter upphandling. Det ingar ocksa en
garanti pa flera ar for arbetet.

Under vintern 2018-19 installerades ny styr- och reglerutrustning i flaktar i Tegelviksgatan 77 och 79, samt
Tengdahlsgatan 44 av HA Ventilation. Fléktarna som skoter ventilationen i hélften av lagenheterna i dessa
portar stannade vid upprepade tillfallen tidigare. Det problemet &r nu borta.

Brandskyddsavtalet med Dafo omférhandlades efter att tva rokluckor 6ppnats under julhelgen 2018 och det
visade sig att foretaget inte skott den avtalade arliga dversynen.

Vid en kontroll av fastighetens fasad upptacktes nagra mindre sprickor. De lagades av Stark Fasad.
Lysrorsarmaturerna i porten i Tengdahlsgatan 42 blev utbranda. De hégt hangande armaturerna i
Tengdahlsgatan 42 och 44, samt Tegelviksgatan 73 byttes vid samma tillfalle och har nu ledlysror.

Askkopparna utanfor portarna in mot garden har tagits ner efter den nya lagstiftningen om rokforbud i
narheten av lekplats.

Nya stolar och matta har inkopts till bastun.

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

Underhallsplan
Styrelsen har en underhallsplan som stréacker sig till 2022 och den revideras fortlopande.
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Brf Sjostaden
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Gemensamhetsanlaggningar

Foreningen ar intressent i tre gemensamhetsanlédggningar:
Sopsuganléaggningen

Sopsug i Hammarby Samféllighetsférening.

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.
Varije 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 forening éver 57 st
och tvd MC-platser. Vid arets slut stod 21 i kon till garageplats. Tre Gverlatelse gjordes under aret.

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 Helena Conning, Lina Forsback, Ewa-Lena Heikenborn,
Birgitta Liljero, Sofia Norberg, Gabriella Westerberg och Kerstin Ohlander. Gruppen har haft ett antal
planeringsméten under aret, bl a infor foreningens staddagar.

Foreningen anlitar en entreprendr, JE mark, for grundskétsel av garden, exempelvis grasklippning, godsling,
I6vkrattning, rensning av markvegetation och klippning av buskar och vintervaghallning (snéskottning).

Lekplatsen
Den arliga lekplatsinspektionen innebar inga krav pa atgarder. Ny sand fylldes pa i sandladan i samband
med varens staddag.

Arvoden
For rakenskapsaret har 150 000 kronor i styrelsearvode reserverats enligt stammobeslut.

Foreningens séte ar Stockholm l&n, Stockholms kommun.
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Flerarsoversikt

Nettoomsattning
Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Definitioner av nyckeltal, se noter

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstamma:

Reservering till yttre fond

Avrets resultat

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Reservering till yttre fond
Balanseras i ny rékning

2019 2018 2017 2016
7936 838 7929 049 7 806 847 8 459 888
-50 672 353294 239 284 561 815
64,55 63,96 63,13 62,58
Medlems- Upplatelse- Yttre Fritt eget
insatser avgift fond kapital
50 094 000 31198 000 6 683 259 9639 639
500 000 -500 000
-50 672
50 094 000 31198 000 7183 259 9088 967
9139 639
-50 672
9088 967
500 000
8 588 967
9088 967

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hénvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

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

Rorelsekostnader

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

Resultat fore skatt

Arets resultat

2019-01-01
Not 2019-12-31

2 7936 838
7936 838

3 -5 897 683
-180 538

4,5 -1474 668
-7 552 889

383 949

1963
-436 584
-434 621

-50 672

-50 672

-50 672
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2018-01-01
2018-12-31

7929 049

7929 049

5519 147
-241 475
-1 474 668

-7 235290

693 759

2082
-342 547

-340 465

353 294

353 294

353 294
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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

2019-12-31
Not

4 148 985 084
5 19 109
149 004 193

149 004 193

358
614 398
614 756

1518978
1518978

2133734

151 137 927
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2018-12-31

150 449 792
29 069

150 478 861

150 478 861

358
577 260

577 618

1 547 446

1 547 446

2 125 064

152 603 925



Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

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
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81 292 000
7183 259

88 475 259

9139639
-50 672

9 088 967

97 564 226

51 020 400

51 020 400

1500 000
338 657
5655
708 989

2553 301

151 137 927

81 292 000
6 683 259

87 975 259

9 286 346
353 293

9639 639

97 614 898

52 520 400

52 520 400

1500 000
285 760
3995
678 872

2 468 627

152 603 925
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NOTER

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Avrsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allmanna rad (BFNAR

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

Materiella anlaggningstillgangar

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader

Inventarier, verktyg och installationer

Noter till resultatrakningen

Not 2 Nettoomséattning

Hyresintékter, garage
Arsavgifter

Ovrigt

Bidrag solceller
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2019

969 278
6 750 572
114 724

102 264

7936 838

Antal &r

120
10

2018

967 253
6 750 572
211 224
0

7929 049
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Material, sndskottning mm
Rep underhall gem tvattstugan
Rep. VA

Rep. varmeanl&ggning
Rep. ventilation

Rep. el och tele

Rep. hiss

Rep. mark

Rep.ovrigt

Fastighetsel

Fjarrvarme

Vattenavgift

Sophédmtning
Fastighetsforsakring
Tomtrattsavgald
Kabeltv-bredband
Forvaltningsarvode
Stadning

Fastighetsavgift, lagenhet
Fastighetsskatt, lokal = garage
Revisionsarvode

Ovrigt administration
Underhall

Ovrigt

Noter till balansrakningen

Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Utgéende anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat varde

Taxeringsvarden
Mark
Byggnader

2019

142 886
31 864
118 837
2575
164 126
61 065
53 657
148 169
61772
406 111
1057 590
205 796
240 566
60 127
1432 300
322 425
207 951
151 841
180 387
37 821
29 061
89 198
691 558
0

5897 683

2019-12-31

180 828 025
180 828 025
-30 378 233

-1 464 708
-31 842 941
148 985 084

230 000 000
165 782 000
395 782 000
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2018

116 711
73 400
74 275

174 305

106 660
93 090

129 420

242 899
11 007

412 321

1051484

205 553

219871
58 653

1432 300

309 270

213 396

220 896

175 148
41 400
26 750
78 688

0
51 650

5519 147

2018-12-31

180 828 025

180 828 025
-28 913 525
-1464 708

-30 378 233

150 449 792

164 000 000
143 140 000

307 140 000
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Not 5 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar
Avrets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat varde

Not 6 Fastighetslan

Lan, villkor Tid

SEB, 00,88% 20200828
SEB, 0,54% 20220828
SEB, 0,54% 20220828

Kortfristig del 500 000 kr/lan. Totalt 1 500 000 kr.

Ovriga noter

Not 7 Stallda séakerheter

Fastighetsinteckningar

Not 8 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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2019-12-31

62 307

62 307
-33 238
-9 960

-43 198

19 109

2019-12-31

16 770 400
17 000 000
18 750 000

52 520 400

2019-12-31

110 000 000

2018-12-31

62 307

62 307
-23 278
-9 960

-33 238

29 069

2018-12-31

17 270 400
17 500 000
19 250 000

54 020 400

2018-12-31

110 000 000
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Stockholm den 20 mars 2020

, e , .
Henrik Brors Jednette Bergstrom

e Fatimal_ ~L L

Ulla Falkmarken Lars Hallgren

Inger Quitzen

Var revisionsberittelse har 1imnats Stockholm den 2 / ‘7'2 gzo

%4/%71———/ - ) @EW% 5 low //f/&z’z&//‘

DM
Lena Normann Jorgeh Soderstrom Vera Winell
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstamman i Brf Sjostaden
Org.nr 716422-1389

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

1(2)

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Sjostaden for rikenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med

arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Viart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Den auktoriserade revisorns ansvar samt
Den fortroendevalda revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat ér tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den
ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer 4r nodvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ar
tillimpligt. om forhallanden som kan péverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda 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 uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen
som helhet inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehdller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig 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 forvintas paverka
de ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instillning 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 granskningsétgirder bland annat utifrn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ir tillriickliga och andamélsenliga for att utgora en grund
for mitt uttalande. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr hogre én for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern
kontroll.

- skaffar jag en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har
betydelse for min revision for att utforma granskningsatgirder som ar limpliga
med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

- utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar jag en slutsats om Limpligh i att styrelsen anvinder gandet om
fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats,
med grund i de inhidimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller forhillanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, miste jag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pd
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga osiakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillriickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar jag den vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i
arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om arsredovisningen terger
de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett sitt som ger en
rittvisande 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, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den firtroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mél ér att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen har uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen
och om érsredovisningen ger en rittvisande bild av foéreningens resultat och
stillning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Sjostaden for rikenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller

forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar

styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag
som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med hansyn till de krav
som foreni verksamh t, omfattning och risker stiller pa storleken av

forenmgens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltni av
foreningens angeligenheter. Detta innef bland annat att fortlopande
beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ir utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angelidgenheter i dvrigt kontrolleras pé ett

betryggande siitt.

Revisorns ansvar
Vart mél betriffande revisi av for gen, och ddrmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av

siakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Stockholm den /% 2020

“Lena Normann
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Medlemsrevisor

Virt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad
av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ér en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptiicka dtgiirder eller forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte dr 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 instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst
pé revisionen av rilkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder som
utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedémning och
6vriga valda revisorers bedomning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sidana atgérder, omriden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som dr relevanta for véart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vrt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget r forenligt med
bostadsrittslagen.
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Prognos 2018-2022

Brf Sjostaden

Avgifter

varav garagehyror
Reparationer o underhall
Driftskostnader

varav fjarrvarme

Tomtrattsavgald
Resultat exkl.
avskrivningar

Avskrivningar

Rantor
Resultat efter
avskrivningar

Laneskuld

Rantesats

Utfall
2018

7 929 049
967 253

1021 707

2 848 532

1051484

1432 300

2168 487
1475 000
340 465

353 022

54 020 400

0,63%

Utfall

2019

7 936 838
967 278
784 951

3462 233

1057 590

1432 300

1858 608
1475000
434 621

51013

52 520 400

0,83%

Prognos

2020
7 900 000
975 353
1100 000
2910000
1 050 000
1432 300

2042 700
1475000
420 000

147 700

51 020 400

0,82%

Prognos

2021
7 950 000

983 453
1200 000
2930000
1 050 000
1432 300

1969 700
1475000
450 000

44700 -

49 520 400

0,91%

Prognos
2022

7 950 000
983 453

1200 000

2 930000

1 050 000

1432300

1967700
1475000
550 000

57 300

48 020 400

1,15%




Valberedningens forslag 2020

Ordforande - viljs pa ett ar
Henrik Brors Tegelviksgatan 79

Ordinarie ledamoéter - viljs pa tva ar

Jeanette Bergstrom Tegelviksgatan 77 Ar 2
Patrick Borg Tegelviksgatan 79 ”
Inger Outzen Tegelviksgatan 75 ”
Dag Duberg Tengdahlsgatan 42 ”
Lars Hallgren, nyval Tegelviksgatan 77 Ar 1
Henrik Hjalmarsson, nyval Tengdahlsgatan 44 ”

Medlemsrevisor (utéver stadgarna)

Vera Winell Tengdahlsgatan 40 Ar 2
Jorgen Soderstrom Tegelviksgatan 71 "
Revisor

Lena Normann (HQV Stockholm AB), omval



Motion om motionscykel

Jag foreslar att foreningen inkdper en bra motionscykel med
placering i bastuns relaxrum, som komplement till befintligt

motionsredskap.

Med vanlig halsning

Agnes Mannerheim
Tegelviksgatan 77

Styrelsens yttrande over motionen

| bastuns relax- och omkladningsrum finns i dag en sa kallad
crosstrainer. Den har funnits dar i manga ar, men har anvants

i mycket begransad utstrackning av medlemmarna.

Styrelsen bedomer att det inte finns nagot brett intresse for
att foreningen ska kdpa in ytterligare traningsredskap till

bastun.

Det finns flera gymanlaggningar i narheten av vart kvarter,

med tva inom gangavstand.

Styrelsen



Information om gemensamt elavtal for alla medlemmar i
foreningen

Under varen har styrelsen forberett en 6vergang till gemensamt
elavtal for hela bostadsrattsforeningen. Syftet med ett gemensamt
avtal ar att minska kostnaderna for alla medlemmar. Kalkylerna visar
pa att vi kan spara ca 800-1000 kr/ar och ldgenhet genom detta.

Besparingen kommer fran lagre fasta elnatsavgifter, lagre elpriser och
att vi kan anvanda all var solel sjalva.

Du som enskild medlem behdver inte géra nagot. | samband med att
nya elmatare installeras kommer ditt befintliga elavtal att sagas upp.
Under installationsdagen kommer ett kortare stromavbrott att
intraffa, men vi kommer att informera om detta i god tid. Elmatarna
installeras i de gemensamma elcentralerna sa ingen behéver komma
inidin lagenhet.

De nya elmatarna kommer att lasa av varje lagenhets individuella
forbrukning och elrdkningen kommer automatiskt pa hyresavin.

Manga foreningar gor samma sak runt om Sverige, da denna
investering ar [onsam. En forsiktig berakning visar pa en aterbetalning
pa ca 4 ar. Inget stammobeslut behovs for att infora gemensam el,
men styrelsen har anda valt att ta upp detta pa arets stamma for att
|lata medlemmarna saga sitt. Om du har fragor kan du stalla dem pa
stamman dar vi ocksa kommer att fatta det formella beslutet att
genomfora denna forandring.
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Fullmakt

For ombud vid foreningsstamma

Genom lag (2020:198) om tillfdlliga undantag fér att underldtta genomférandet av bolags- och
féreningsstimmor har tillfdlliga regler inférts. Bland annat innebdr detta att styrelsen i en
bostadsrdttsférening kan tilldta att andra dn de personkategorier som enligt stadgarna och
bostadsrdttslagen fdar vara ombud fér medlemmarna vid en féreningsstimma samt att ombud fdr
foéretrdda fler in en medlem. Denna fullmakt forutsdtter att styrelsen fattat ett sGdant beslut. Reglerna
féljerav 6 § ilagen och gdller 15 april 2020 till och med 31 december 2020. Fullmakten ska vara skriftlig,
undertecknad och daterad.

Styrelsen har beslutat att medlem far anlita ett ombud utan begrénsning av vad stadgarna anger om
vem som far vara ombud och dessutom att ombudet far foretrada fler an en medlem vid den stdmma
som denna fullmakt tillhandahalls for.

Fullmakt for

att foretrada medlemmen

vid féreningsstdmma i bostadsrattsféreningen

Denna fullmakt galler till och med

Om ingen tid anges gdller fullmakten ett dr. Dock Idngst den tid som lag (2020:198) om tillfdlliga
undantag fér att underldtta genomférandet av bolags- och féreningsstdmmor dr i kraft.

Ort Datum

Medlems namnteckning

Namnfortydligande




	vid föreningsstämma i bostadsrättsföreningen: 


