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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningens dndamal
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
uppléta bostiader for permanent boende under nyttjanderatt och utan tidsbegriansning.

Styrelsens uppdrag

I styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla foreningens
arsavgifter samt se till att ekonomin dr god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande
underhéll. Darfor gor styrelsen drligen en budget och har upprittat en flerrsbudget for 5 ar framéat som
ligger till grund for dessa berdkningar.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades den 1993-02-26. Foreningens ekonomiska plan registrerades 1996-03-
20 och nuvarande stadgar registrerades 2018-05-17 hos bolagsverket.

Foreningen ér ett s k privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed ett dkta
privatbostadsforetag. Tillstand att upplata bostadsratt erhdlls av lansstyrelsen 1996-03-26. Utover
garageplatser i gemensamhetsanldggning finns inga ytor for uthyrning.

Fastighetsfakta

Forvarvet

Foreningen dger och forvaltar bostadshus 1 Stockholm pé adresserna Tegelviksgatan 71-79 och
Tengdahlsgatan 40-44. Foreningens séte dr Stockholms ldn, Stockholms kommun.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten byggdes 1996-1997 och bestar av tre flerbostadshus. Vardearet ar 1997.

Byggnadsytan utgors av 10 019 kvm lagenhetsyta. Ytor for garage och ovriga gemensamma utrymmen
tillkommer. Bruttoarea (BTA) ar 13 250 kvm.

JM Byggnads AB har uppfort byggnaderna pa totalentreprenadkontrakt. Entreprenaden godkandes 1997-02-
15. Slutlig forvarvskostnad har faststéllts till 188 767 700 kronor.

Ligenheter och lokaler

Foreningen upplater 131 ldgenheter med bostadsritt. Stockholms kommun, Fastighetskontoret dger en
lagenhet.

Léagenheterna fordelas enligt nedan;
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Antal rum och Antal
kok

1 2

2 46

3 46

4 35

5 2

Darutover har foreningen tillhérande gemensamma utrymmen som gemensamhetslokal,
overnattningslagenhet, tvéttstugor, bastu, cykelrum, hobbyrum, skyddsrum, undercentral samt 57
garageplatser for bil och fem garageplatser for mindre fordon (motorcykel, permobil, ladcykel, elmoped
etc).

Byggnadens tekniska status
2005: Elektroniskt system for bokning av de gemensamma lokalerna Snickan och Musslan tas i drift.

2006: Bredband installeras.

2010: Energidtervinning: Virmepump installeras som atervinner virmen ur ventilationen fran ligenheterna
och minskar behovet av fjarrvirme.

2013: Bastun renoveras. Garden dréneras.

2015: Overgéng till gruppabonnemang for bredband, som ingdr i ménadsavgiften.

2016: Nya porttelefoner installeras.

2017: Lassystemet byts ut. Portnycklarna ersitts av passerbrickor. Separata nycklar till férrad infors.

2018: Energisparatgiarder: LED-belysning installeras i garaget for att minska elforbrukningen. Stralsamlare
till alla lagenheter for att minska vattenforbrukningen.

2019: 100 solpaneler installeras pé taken, med gemensam effekt pa 34,5 kW. Sex laddplatser f6r
elbilar/laddhybrider installeras i garaget.

2020: Overgang till gemensam el, som gor att medlemmarna slipper sina fasta avgifter.
2021: Ytterligare fem laddplatser for elbilar/laddhybrider installeras i garaget.
2022: Byte av radiatorventiler och insatser for 48 ldgenheter (trappuppgang 77 och 79).

2023: Tillaggsisolering av tak for huskroppen Tegelviksgatan 71-75/Tengdahlsgatan 40-44. Utbyte av lysror
1 vaggarmaturer i trapphus till LED-lysror. Fortsatt utbyte av radiatorventiler och insatser i trappuppgang
71-75. (Planerat att fortsitta med resterande byten av radiatorventiler och insatser under 2024.)

3
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Medlemsinformation

Medlemmar vid arets ingang 198 st
Nytillkomna medlemmar 11 st
Avflyttade medlemmar 8 st
Medlemmar vid arets utgdng 201 st

Under aret har 7 dverlatelser skett, samt att styrelsen har beviljat en andrahandsuthyrning (forldngde tidigare
beviljad andrahandsuthyrning infor dverlatelse).

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av siljaren.

Styrelseledamoter
Styrelsens sammanséttning for perioden 2023-01-01 till 2023-05-11

Styrelseledamot-foreningsvald

Patrick Borg, ordférande
Niklas Ahlberg, ledamot
Emma Cars, ledamot

Steeve Fiihr, ledamot

Henrik Hjalmarsson, ledamot
Inger Outzen, ledamot

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2023-05-11 och pafdljande konstituering arbetat med foljande
sammansattning:

Styrelseledamot-foreningsvald

Patrick Borg, ordférande
Niklas Ahlberg, ledamot
Emma Cars, ledamot

Eva Franchell, ledamot
Henrik Hjalmarsson, ledamot
Helga Hullmann, ledamot
Inger Outzen, ledamot

Revisorer
Lena Normann, ordinarie

Medlemsrevisorer (utover stadgarna)

Henrik Brors
Vera Winell
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Valberedning

Jan Liljero, sammankallande
Lasse Hallgren

Diana Maxwell

Styrelsen har under 2023 hallit tolv protokollforda sammantréden inklusive det konstituerande motet.
Ordinarie foreningsstimma holls 2023-05-11.

Portombud 2023

Kristina Westergrem Tengdahlsgatan 40
Birgitta Sundberg Tengdahlsgatan 42
Therese Glimskar Tengdahlsgatan 44
Daniel Blixt och Carolina Orrego Veliz Tegelviksgatan 71

Daniel Maxwell Tegelviksgatan 73

Kajsa Liljestad Tegelviksgatan 75

Jeanette Bergstrom Tegelviksgatan 77
Christina Dittrich Tegelviksgatan 79
Gunilla Skagerling Tegelviksgatan 79

Foreningens tomtriitt samt fastighetens taxeringsvirde

Foreningen ar sedan 1996-01-11 innehavare av tomtritten till fastigheten Cigarren 2 i Stockholms stad.
Avtalet gillde ofordndrat 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 avgélden stegvis for att forst 1
december 2017 uppga till detta belopp. Avtalet 16per fram till 2025-12-01.

Fastighetens taxeringsvarde &r vid verksamhetsarets utgang 541 400 000 kronor, samma som foregaende ar.
Byggnadens virde ar 210 400 000 kr. Markvérdet utgor 331 000 000 kronor. Fastigheten &r
fullvirdesforsdkrad av Brandkontoret.

Foreningens lian och rinta 2023-12-31

Handelsbanken 02-545317-01-618643 med rorlig ranta STIBOR 90 dagar + 40 punkter
15 881 800 kr
Handelsbanken 02-545317-01-618644 med rorlig rdnta STIBOR 90 dagar + 40 punkter
15 881 800 kr
Handelsbanken 02-545317-01-618645 med rorlig rdanta STIBOR 90 dagar + 40 punkter
15 881 800 kr

Totalt 47 645 400 kr

Amortering har under aret gjorts med 750 000 kronor. Enligt plan skulle amorteringar gjorts med 1 000 000
kronor, men vid bytet av bank under hdsten gjordes inte amortering i det sista kvartalet.

Lanen motsvarade vid arsskiftet 2023-12-31, 4 756 (4 830) kr/kvm bostadsyta och lanens andel av
fastighetens taxeringsvérde var 8,8 %.
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Verksamhetsberattelse

Allmént

Nordstaden har under aret haft hand om den kamerala och tekniska forvaltningen liksom fastighetsskotseln.
Foreningen har en hemsida, www.brfsjostaden.se, och Facebook-sida,
https://www.facebook.com/brfsjostaden.se, med information till savdl medlemmar som presumtiva kopare.
Foreningen samverkar med grannforeningen Brf Sj6jungfrun och Brf Barndngsstugan med vilka vi delar
garage och innergérd.

Vi samverkar ocksa med atta andra bostadsforeningar langs Norra Hammarbykajen, “Kajforeningen™ (de
flesta byggda av JM AB) om gemensamma miljofragor och allmént erfarenhetsutbyte. Mote holls 1 Brf
Sjostadens lokaler den 29 november 2023.

Foreningen gick under 2022 med i Hammarby Sjostads Ekonomiska Forening (se HSEF — Hammarby
Sjostad Ekonomisk Forening, www.hammarbysjostad.se ). Denna forening upphandlar gemensamma avtal
som medlemsforeningarna kan ta del av. Hittills har Brf Sjostaden valt att byta leverantor av hissunderhall
till HSEF:s avtal med Kone Hissar fran ar 2024, anslutit sig till ett gemensamt elavtal med Skellefted Kraft
och bytt till HSEF:s ramavtalsleverantor Ren Standard for stadning. Fler avtal studeras och jamfors med
vara egna for att se vad vi kan utnyttja och forbattra.

Ekonomi

Foreningens ekonomi dr stabil med 14ga lan relativt manga liknande foreningar i omradet. Likt ménga
foreningar sa har kostnaderna stigit kraftigt de senaste dren. Foreningen har sedan 2022-08-28 hela
fastighetslanet med rorlig rinta. Detta eftersom alla lan 16pte ut samtidigt och under en period med snabbt
stigande rintor, varpa styrelsen inte funnit det lampligt att binda pa langre 16ptider med hoga rantekostnader
under en langre tid. Fokus har istéllet varit att fa sa bra villkor som mojligt pa korta I6ptider och ny
upphandling gjordes dar Handelsbanken gav bast villkor september 2023 (Stibor 90 + 40 punkter).
Réntekostnaden har varit den kostnad som stigit mest under 2023. Styrelsen kommer utvirdera om och nér
en bindning av riantan av ett eller flera lan bor goras.

Elpriserna har under aret varit betydligt lagre dn foregaende ar vilket gynnat bade de enskilda medlemmarna
da vi har ett gemensamt elavtal, och dven foreningen da vi forbrukar ca 250 000 kWh for den el som gar at
for belysning och uppvarmning av gemensamma lokaler. Det genomsnittliga elpriset var 2,01 kr/kWh inkl
moms, mot 2,97 kr/kWh under 2022.

Arsavgiften i genomsnitt for de boende &r 2023 var 685 kronor (674 ar 2022) per kvadratmeter och r, och
garagehyran per manad 1 540 kronor/bilplats. Hyran for de som anvénder laddplatser var 1 765 kronor samt
att de betalar sin egen elforbrukning. Vi arsskiftet fanns 9 elbilar/laddhybrider i var férening plus en fran
Barndngsstugan.

Foreningen hojde avgiften for bostad, lokaler och garage med 10 % fran januari 2023, vilket resulterat i
hogre intikter under aret. Rantekostnaderna har dock det senaste aret stigit sa pass mycket att resultatet
slutade pa -880 798 kr, vilket var 53 119 kr simre 4n budgeterat. Budgetarbetet infor 2024 préiglades av
osdkerhet angaende rantor och elpriser, varfor styrelsen beslutade att hoja alla ménadsavgifter med 20 %
fran 1 januari 2024 for att fa en budget i balans.
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Portombud

Under 2023 portombuden haft tvd mdten, ett i mars och ett i september; allt infor stiddagarna pa véaren och
hdsten, dér arbetsuppgifter fordelats och planerats. Varje port svarar i tur och ordning for forplagnad vid
stiddagarna. Portombuden har under arets gang i foreckommande fall hélsat nyinflyttade vidlkomna. De
arrangerar ocksa normalt uppskattade samlingar i sina respektive portar med t ex adventsfirande med glogg
och pepparkakor.

Information

Informationsbladet Sjostadsnytt har utkommit med tre nummer. De sétts upp pa anslagstavlorna i portarna
och finns ocksa pa foreningens expedition. De kan dven ldsas pa foreningens hemsida, www.brfsjostaden.se.
Ett 50-tal ytterligare informationsmeddelanden har publicerats pa hemsidan. Drygt 120 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 &r att minska brottsligheten samt 6ka tryggheten och trivseln i bostadsomradet. Kravet for att
fa vara med i1 grannsamverkan ar att man bland annat meddelar ndgon granne nir man reser bort.

Miljorummet

Miljorummet har sérskilda plastkérl for wellpapp/kartonger, tidningar, glas, metall, elektronik,
plastforpackningar, 6vrigt samt behallare for batterier och lysror. Kartong och tidningar sorteras separat.
Foreningen har avtal med PreZero Recycling AB som himtar avfallet. Hanteringen i miljérummet har under
aret fungerat nagorlunda bra, med nagra forseningar av tomning av leverantoren. I ett par fall har ocksa
medlemmar ldmnat farligt och skrymmande gods som kylskap och lastpallar, vilket inte far [dmnas i
miljorummet. Under varen 2024 planerar vi att méblera om i miljéorummet sé att det bland annat blir lttare
att komma &t kérlen for kartonger. Nya och tydligare skyltar kommer ocksa att séttas upp.

Gemensamma lokaler
Under ar 2023 har 6vernattningslagenheten Musslan har varit uthyrd 109 ganger (jamfort med 128 ganger
under 2022) och festlokalen Snickan 78 ganger (75 génger 2022).

Under 2023 mélades Musslan om. Styrelsen beslutade dven att hdja avgifterna for att hyra Musslan och
Snickan eftersom dessa varit oférdndrade under en ldng tid. Den nya avgiften ar 400 kr/dygn for respektive
lokal.

Ett hobbyrum finns inrett i garaget sedan 2018. Dir finns en snickarbink och medlemmar har skinkt
verktyg till lokalen.

I foreningen finns ocksa en bastu och tre tvéttstugor.
En slagborrmaskin och lastpirra finns att lana pa bostadsrattsforeningens kontor.
Lokalvarden i portar och lokaler skéts av Ren Standard.
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Teknik/Bygg

Utredningsarbetet for att minska kostnaderna for energiférbrukningen har fortsatt under éret. Styrelsen har
genomfort ett byte av termostater och radiatorventiler i samtliga element i trapphusen Tegelviksgatan 71-75
under 2023 {or att aterstilla virmebalansen enligt den ursprungliga injusteringen. Bytet kommer att
genomforas stegvis med nagra portar varje ar. Vi genomforde bytet for Tegelviksgatan 77-79 under 2022
och under 2024 fortsétter detta arbete med de tre sista portarna pa Tengdahlsgatan 40-44.

Stamspolning av alla avlopp gjords under januari 2023 av Interspol (gors ca vart 4:e ar).

Tillaggsisolering av vinden ovanfor Tegelviksgatan 71-75 och Tengdahlsgatan 40-44 gjordes under februari
2023 for att minska energiforbrukningen.

Vi har 240 viggarmaturer i vara trapphus och korridorer. Dessa har lysror som innehéller kvicksilver som
av miljoskal inte fick séljas efter augusti 2023. Styrelsen har under ett par &r sokt hitta en alternativ 16sning
till detta utan att behdva byta ut alla armaturer. Vi har fatt erbjudande om att byta ut armaturerna till ett pris
pé ca 1 MSEK. Under varen 2023 fick vi tag pa en annan elfirma som hittade nya ledlysrér som passar i
befintliga armaturer och bytte istillet ut 70 st av dessa till en kostnad av 45 KSEK. Att vi bytte ut bara 70 st
var for att dessa ar konstant paslagna, medan Gvriga tdnds nar nagon trycker pa lysknappen i trapphuset. Vi
sparar ca 4 200 kWh/ar i el tack vare detta (motsvarar 8§ 000-12 000 kr/ar beroende pa elpris). Vi kan nyttja
de 70 gamla lysroren som reserver under ett par ar och sedan byta ut resterande lysror till LED 6ver tid.

Ett tjugotal atgirder genomfordes efter rekommendationer fran den Obligatoriska Ventilationskontrollen
(OVK) under hosten 2023 for att sakerstilla gott inomhusklimat.

Det krévdes flera reparationer av hissarna under aret, liksom under aret innan. De borjar bli dlderstigna
varfor styrelsen sett dver underhéllsavtalet for hissarna till kommande ar. Under 2024 har foreningen dérfor
valt att ga over till samma hissavtal med Kone Hissar som Hammarby Sjostads Ekonomiska Forening
(HSEF) forhandlat fram. Under vintern har Kone tagit 6ver nddtelefonerna och telefonerna har uppgraderats
till 4G. Nya larmknappar sitter nu i samtliga hissar.

Den brandskyddsansvarige i styrelsen har gjort en inspektion och uppmanat till dtgérder vid upptéckta
brister, bl a barnvagnar i trapphus och otilliten forvaring av vétskor och liknande i garaget.

Gemensam el

I oktober 2020 gick foreningen over till ett gemensamt elabonnemang for samtliga 131 ldgenheter, 1 syfte att
minska medlemmarnas elkostnader. Medlemmarna debiteras individuellt per ldgenhet for sin forbrukade el 1
efterskott. Avldsning 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 2023 har el kopts frdn Telge Energi fram till augusti, direfter fran Skellefted Kraft. Ellevio ar vér
leverantor for elnatet.

Fran och med november 2023 &r var forening anslutna till ett storre gruppavtal med Skellefted Kraft via
HSEF. Detta avtal valdes for att utnyttja de volymrabatter vi far for de ca 20 bostadsréttsforeningar som
anslutit sig till detta avtal. Avtalstypen kallas “"Portf6ljforvaltning Aktiv Matris” och bygger pa att Skellefted
Kraft prissikrar en andel av elpriset 6ver de kommande 36 manaderna for att utnyttja svangningar i
marknadspriser och skapa en storre prisstabilitet over tid. Detta dr en modell som stora foretag anvénder sig
av och bor ge lagre kostnader 6ver tid.

8

[ (K4 ‘ HkSL4NO06-B1gIUNNu06




Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

Elforbrukningen i foreningen har sjunkit med 3,8 % jamfort med 2022 och med hela 10,4 % jamfort med
2021.

Programleverantor for TV och bredband

Foreningens programleverantor av TV ar Telenor. Kanalpaket BAS ingar i manadsavgiften, medan
eventuella tillaggspaket kan kopas in av medlemmarna direkt fran Telenor. Hoghastighetsbredband
levereras av Ownit.

I oktober 2023 fick medlemmarna i HSEF ett erbjudande fran Telia for TV och ViaEuropa for bredband.
Utbudet var nistan exakt detsamma for TV och samma hastighet for bredband (1000/1000 Mbit/s). De
offererade priserna var avsevirt lagre dn nuvarande avtal fran Telenor och Ownit.

Styrelsen gav Telenor och Ownit mojlighet att matcha erbjudandet, vilket de gjorde. Vi har nu ett nytt avtal
fran borjan av 2024 som sparar foreningen ca 73 KSEK/éar.

Underhallsplan

Styrelsen har en underhallsplan som stracker sig till och med 2028 och den revideras fortlopande. Inga
storre underhallsbehov finns identifierade i nértid. Fasader kan behdva mélas om eller underhéllas om nagra
ar, men det planeras inte inom den ndrmaste trearsperioden.

Gemensamhetsanliggningar

Foreningen ar intressent i tva gemensamhetsanlaggningar:

1. Sopsuganliaggningen

2. Garaget

Da foreningen ar ansluten till en gemensam sopsugsanlidggning har vi tills vidare fatt dispens fran kravet att
sortera matavfall under 2024. Stockholms Stad utreder olika tekniska 16sningar for detta och aterkommer
nér 16sning beslutats.

Garageanliggningen

Garaget disponeras av tre bostadsrattsforeningar. Den ekonomiska administrationen ligger pa Brf Sjostaden.
Kostnaderna fordelas mellan foreningarna enligt gillande andelstal i ett drift- och skotselavtal frén ér 1999.
Varje forening beslutar sjélv om hyrans storlek. Ansvaret for drift och skotsel ligger pa en gemensam
garagegrupp som rapporterar till respektive styrelse.

Under ar 2023 skapades det tre mindre garageplatser avsedda for permobiler och liknande fordon. Av
garagets 76 platser forfogar var forening dver 57, varav 5 avser motorcyklar och andra mindre fordon. Det
finns elva laddplatser. Samtliga platser dr uthyrda. Det star 25 medlemmar i ko, som &r flera &r lang.

Tradgarden
Foreningens tradgardsgrupp har under verksamhetsaret bestatt av sju engagerade medlemmar som bland
annat skoter vara rabatter och ser till att de ar vackra under véaxtperioden. I gruppen har ingétt Lina
Forsback, Ewa-Lena Heikenborn, Caroline Orrego Veliz, Andrew Pozniak, Sofia Norberg, Gabriella
Westerberg och Kerstin Ohlander. Gruppen har haft nigra planeringsméten under ret, bl a infor
foreningens stdiddagar, samt moten med anlitad entreprendr for genomgéang av tradgarden.
Foreningen har fran och med 1 april 2023 avtalat om tradgardsskotsel- (exklusive blomrabatter), tradvard
och vinterviaghéllning (snérdjning) med Tva Smaldnningar AB. Avtalet 16per per kalenderdr med 4
manaders 6msesidig uppsagningstid.
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Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

Lekplatsen

Lekplatsinspektion har genomforts 2023 och den medforde inga krav pé atgérder. I samband med vérens
staddag fraschade nigra av foreningens medlemmar upp och férnyade mélningen pa klétterstéllning,
gungstillning och lekstuga.

Arvoden
For rakenskapsaret har 150 000 kronor i styrelsearvode reserverats, enligt stimmobeslut 2022-05-19.

Enligt stammobeslut 2023-05-11 har styrelsearvodet hojts till 175 000 kronor med anledning av utékad
styrelse, vilket bokfors ar 2024.

Foreningens séte ar Stockholm 1én, Stockholms kommun.

10

[5’/ | HKSL4N006-B1gIUNNu06




Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 9107 880 8370905 8372688 7818863
Resultat efter finansiella poster -880 798 =723 717 -177 262 593 566
Soliditet (%) 65,88 65,79 65,81 65,28
Arsavgift uppliten med bostadsriitt
(kr/kvm) 685 633
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintikter (%) 84 87
Skuldséttning (kr/kvm) 4136 4201
Skuldséttning upplaten med bostadsratt
(kr/kvm) 41756 4 830
Sparande (kr/kvm) 62 70
Réntekénslighet (%) 6 7
Energikostnad (kr/kvm) 236 265

Definitioner av nyckeltal, se noter

Bostadsrittsyta uppgar till 10 019 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsritt och hyresrétt) uppgér till 10 019
kvadratmeter.
Garage 1500 kvm.

Forandringar i eget kapital

Medlems- Upplitelse- Fond for yttre Fritt eget
insatser avgifter underhall kapital
Belopp vid érets ingang 50 094 000 31 198 000 8341 846 7 622 967
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:
Reservering till fond for yttre underhall 631 200 -631 200
Arets resultat -880 798
Belopp vid érets utgéng 50 094 000 31 198 000 8973 046 6110969
Resultatdisposition
Medel att disponera:
Balanserat resultat 6991 767
Arets resultat -880 798
6110969
Forslag till disposition:
Reservering till yttre fond 631200
Balanseras i ny rakning 5479 769
6110 969

Betriaffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hdnvisas till efterfoljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

RESULTATRAKNING

Rorelseintikter, m.m.
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintiikter

Summa rorelseintikter, m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvode mm
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2023-01-01
2023-12-31

9107 880
249 627

4,5

9357507

-6 533 989
-192 735
-1526 976

-8253 700

1 103 807

19 368
-2 003 973

-1 984 605

-880 798
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-880 798

2022-01-01
2022-12-31

8370 905
0

8370 905

6936418
248 047
-1526 976

-8 711 441

-340 536

7908
-391 089

-383 181

=723 717

=723 717



Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgdngar
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31
Not

4 143 173 838
5 227752
143 401 590

143 401 590

259300
713 372
972 672

1 897 108
1 897 108

2 869 780

146 271 370
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2022-12-31

144 662 330
266 236

144 928 566

144 928 566

6923
781 301

788 224

2110842

2110 842

2 899 066

147 827 632



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
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

81292 000
8 973 046
90 265 046

6991 767
-880 798
6 110 969

96 376 015

6 47 645 400
422172

118 518

1709 265

49 895 355

146 271 370
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81292 000
8 341 846

89 633 846

8346 684
=723 717

7 622 967

97 256 813

S

48 395 400
325675
66 410
1783334

50570 819

147 827 632



Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Erhallen rénta mm

Erlagd ranta

Kassaflode frin den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode frin den lopande verksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering langfristiga 1dn

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foréindring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2023-12-31

1103 807
1526 976
19 368

-2 003 973

646 178

-184 448
96 497
21961

536 266

-750 000

=750 000

-213 734
2110 842
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1897108

2022-12-31

-340 536
1526976

7 908
-391 089

803 259

-49 999
18012
794 270

1565 542

-1 125 000

-1 125 000

440 542
1 670 300

2110 842



Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

NOTER

Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. (K2)

Materiella anliggningstillgangar

Tillimpade avskrivningstider: Antal
ar

Byggnader 12
0

Maskiner och andra tekniska anlédggningar 5
Inventarier, verktyg och installationer 10

Noter till resultatrikningen

Not 2 Nettoomséttning 2023 2022
Hyresintékter, garage 1 093 829 987 953
Arsavgifter 7425 627 6 750 572
El 466 905 538 399
Ovrigt 121 519 93 981

9107 880 8370 905

Not 3 Ovriga externa kostnader 2023 2022
Material, sndskottning mm 179 473 290 596
Rep underhéll gem tvittstugan 29 001 12 320
Rep. VA 121 564 69 817
Rep. virmeanldggning 49923 300 510
Rep. ventilation 421 958 129 736
Rep. el och tele 3 888 0
Rep. hiss 110 826 147 921
Rep. mark 144 232 165 009
Rep.ovrigt 77 801 156 865
Fastighetsel 838 382 1316380
Fjarrvdrme 1206 637 1 081 786
Vattenavgift 322977 252 673
Sophédmtning 267 850 263 634
Fastighetsforsakring 77 768 71572
Tomtréttsavgald 1432300 1432300
Kabeltv-bredband 317 631 290 836
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Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

Forvaltningsarvode

Stidning

Fastighetsavgift, lagenhet
Fastighetsskatt, lokal = garage
Revisionsarvode

Ovrigt administration
Underhall

OVK

Noter till balansriakningen

Not 4

Not 5

Not 6

Alla tre 1anen ska omforhandlas under &r 2023, darfor riknas dom som kortfristiga.

Byggnader och mark

Ingéende anskaffhingsvirden
Utgédende anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgédende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsviirden
Mark
Byggnader

Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden
Utgaende anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat vérde

Fastighetslin

HB, 2024-08-28, rinta 4,447%
HB, 2024-08-28, rinta 4,447%
HB, 2024-08-28, rinta 4,447%
Nordea, 2023-08-29, rinta 2,816%
Nordea, 2023-08-29, rinta 2,816%
Nordea, 2023-08-29, rianta 2,816%

235582
154 954
208 160
84 000
30 169
120 898
69 538
0

6 533 989

2023-12-31

180 946 963

180 946 963
-36 284 633
-1 488 492

-37 773 125

143 173 838

331 000 000
210 400 000

541 400 000

2023-12-31

403 643

403 643
-137 407
-38484

-175 891

2271752

2023-12-31

15 881 800
15 881 800
15 881 800
0
0
0

Nordea l&nen omforhandlade till HB. Lanen bokfors som kortfristiga (2024)
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47 645 400

227 554
197 661
198 989
84 000
29 375
116 884
0

100 000

6936 418

2022-12-31

180 946 963

180 946 963
-34 796 141
-1 488 492

-36 284 633

144 662 330

331 000 000
210 400 000

541 400 000

2022-12-31

403 643

403 643
-98 923
-38484

-137 407

266 236

2022-12-31

0
0
0
15 881 800
16 256 800
16 256 800

48 395 400



Brf Sjostaden
Org.nr. 716422-1389

Ovriga noter

Not 7 Stillda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Not 8 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital 1 procent av balansomslutning

Arsavgift/per kvm bostadsriitt

Arsavgifternas andel% av den totala intikten.
Skuldséttning (l1an)/kvm

Sparande per kvm

Réntekénslighet
Energikostnad/kvm
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2023-12-31

110 000 000

2022-12-31

110 000 000
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Sjostaden
Org.nr 716422-1389

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Bilaga 1 1@

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Sjostaden for rdkenskapsaret 2023.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig

med &rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

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” samt "Den
fortroendevalde revisorns ansvar” Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund for véara

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den
ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer 4r nddvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Den auktoriserade revisorns ansvar
Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller négra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog
grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka 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 férvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:
-identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocgentligheter eller misstag, utformar
och utfdr granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ir tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund
for mina uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hogre 4n for en vésentlig felaktighet som beror pa

i eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande
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 lampliga
med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala mig/oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.
- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa ér
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ér otillridckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsitta verksamheten.

- utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i
arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om érsredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en
rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

De fortroendevalda revisorernas ansvar

Vi har att utfora en revision enligt revisionslagen och dirmed enligt god
revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och om érsredovisningen ger en rittvisande bild av foreningens resultat och
stéllning.
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2(2)
Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Brf
Sjostaden for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen 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 Den auktoriserade revisorns ansvar och den fortroendevalda revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och d&ndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar Virt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande vinst eller forlust, och dirmed virt uttalande om detta, &r att med rimlig grad

foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

annat en bedomning av om utdelningen ér forsvarlig med hinsyn till de krav

som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en

foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt. revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller

foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande forlust inte ér forenligt med bostadsrittslagen.

bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens

organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi

foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela

betryggande satt. revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av

Revisorns ansvar riakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa

Virt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det

om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av innebir att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och

siikerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende: forhéllanden som dr vésentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtridelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra

foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller forhallanden som ér relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betridffande

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med

lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna. bostadsréttslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signering

Lena Normann Henrik Brors
Auktoriserad revisor Revisor

Vera Winell
Revisor
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Brf Sjostaden - historisk utveckling av arsavgifter i kronor per kvadratmeter
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Valberedningens forslag 2024

Ordforande - viljs pa ett ar
Patrick Borg Tegelviksgatan 79

Ordinarie ledamoéter - viljs pa tva ar

Inger Outzen, omval Tegelviksgatan 75
Henrik Hjalmarsson, omval Tengdahlsgatan 44
Niklas Ahlberg, omval Tegelviksgatan 75
Emma Cars, omval Tegelviksgatan 77
Eva Franchell Hallgren, omval Tegelviksgatan 77
Anders Kallhed, nyval Tegelviksgatan 73
Anders Sandahl, nyval Tegelviksgatan 77

Medlemsrevisor (utéver stadgarna)

Henrik Brors Tegelviksgatan 79
Wiiu Lillesaar Tengdahlsgatan 42
Revisor

Lena Normann (HQV Stockholm AB), omval

Bilaga 3
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Bilaga 4

Forslag till andring av Brf Sjostadens stadgar, paragraf 15, 2:a beslutet.

Nya regler i bostadsrattslagen géller fran den 1 januari 2023. Fler atgérder i bostaden kraver tillstand
fran bostadsrattsforeningens styrelse. Utdver forandringar i barande vaggar/konstruktion, ledningar
och avlopp kommer nu férdandringar i ventilationskanaler utgora en atgéard som kraver tillstand.

For att stadgedndringen skall vara giltig kravs beslut i tva pa varandra féljande féreningsstammor dar
minst tva tredjedelar av de rostande pa den senare stimman gatt med pa beslutet.

Pa foreningsstamman 2023-05-11 tog ett forsta beslut att tillstyrka andringen av stadgarna.

Utdrag ur Bostadsrattslag (1991:614)

7 kap. Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

7 § Bostadsrattshavaren far inte utan styrelsens tillstdnd utféra en atgard i lagenheten
som innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion,

2. installation eller dndring av ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten,

3. installation eller andring av anordning for ventilation,

4. installation eller dndring av eldstad eller rokkanal, eller annan paverkan pa
brandskyddet, eller

5. ndgon annan vasentlig forandring av lagenheten.

Med anledning av den nya punkten 3 under paragraf 7 ovan féreslar styrelsen att nuvarande paragraf
15 i Brf Sjostadens stadgar andras som foljer:

Nuvarande paragraf 15:

15 § Bostadsrdttshavaren far inte utan styrelsens tillstand i ldgenheten utféra atgdrd som innefattar
ingrepp i en bérande konstruktion, dndring av befintliga ledningar fér avlopp, virme eller vatten, eller
annan vdsentlig fordndring av ldgenheten

Forslag pa ny paragraf 15:

15 § Bostadsrdttshavaren far inte utan styrelsens tillstand i ldgenheten utféra atgdrd som innefattar
ingrepp i en bédrande konstruktion, dndring av befintliga ledningar fér avlopp, virme eller vatten,
installation eller éndring av anordning for ventilation, eller annan vdsentlig férdndring av ldgenheten
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Motion till arsstamman 2024

Motion om battre och fler cykelstall

Det ar trangt i foreningens cykelrum.

Det ar krangligt att Iasa fast cykeln i nuvarande cykelstall och det ar bra att
kunna lasa cykelramen till stallet.

Flera har de senaste aren blivit av med cyklar som statt pa garden. Bl a Anneli,
Astrid och Inge.

Vi 6nskar darfor fa fler och battre (hogre) cykelstall, garna med tak. Titta t ex pa
de vid Fargargardstorget, mellan portarna 32 och 34.

Jeanette Bergstrom
Anneli Hansen
Astrid Schlytter
Inge Vierth

Styrelsens svar:

Styrelsen instammer i behovet av fler andamalsenliga och sdkra cykelstall.
Antalet cyklar har 6kat och maste av olika skal parkeras pa garden, bl a da det
mycket riktigt ar trangt i cykelrummen. Cyklar som inte anvands bér om moijligt
tas bort. Styrelsen kommer att utreda vilken typ av cykelstall som kan tillforas
eller ersatta de nuvarande, samt basta placering for ett eventuellt tillskott.



Bilaga 6

Motion till arsstamman 2024

Infor tal i foreningens hissar
Var grannforening har redan tal i hissarna Borde vara sjalvklart i var férening
ocksa

Det ar morkt pa garden nattetid varfor en belysning med rérelsedetektor bor
installeras

Charlotte och Tomas Laufer
Tengdahlsgatan 40
+46706951230

SE-11647 Stockholm

Styrelsens svar:

e Talad information i hissarna kan vara ett angeldget hjalpmedel, i
synnerhet vid nedsatt syn. Styrelsen staller sig positiv till behovet och
avser att utreda om och hur en sadan funktion kan installeras, samt om
det majligen kan tillhandahallas inom ramen fér Stockholm stads ansvar
for hjalpmedel.

e Gallande rorelsedetektor ar styrelsen tveksam och avstyrker tillsvidare.
Rorelsedetektorer kan gora att belysningen tands pa grund av opakallade
rorelser, t ex av djur och insekter. Detta skulle kunna upplevas som
storande for boende nara utomhusbelysningen. Styrelsen arbetar for
narvarande med att tidsstyrningen av utomhusbelysningen ska fungera
igen. Till hostens staddag planerar styrelsen dven att byta nuvarande
lampor i befintliga lyktstolpar, vilket 6kar styrkan i belysningen nagot.



Brf Sjostaden

FULLMAKT

Enligt Brf Sjostadens stadgar 35 § galler foljande:

"Medlem far utéva 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 behdver inte bevittnas.

FULLMAKT

for

att vid féreningsstdmman i Brf Sjostaden den 16 maj 2024 féra min talan och utéva min
rostratt.

den / 2024

Ort

Namnteckning Lagenhetsbeteckning

Namnfértydligande




