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Styrelsen fir Brf Sjbstaden 1, Stockholms stad, fr hiirmed avge drsredovisning for rikenskapsiret 2011.

Farvaliningsberittelse

Information om verksamheten
Fiireningen har till indamil att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i fireningens hus

uppliia hostadsligenheter och lokaler under nyttjanderdtt och utan tidsbegrinsning. Upplitelse fir dven
omfatta mark som ligger i anslutning till freningens hus, om marken ska anviindas som komplement till
bostadsligenhet eller lokal.

Fareningens fastighet
Fiireningen fger fastigheten Halviin 1, som bestir av 167 bostadsriislagenheter om 12 513 kvm och 6
lokaler om 1996 kvm, Fireningen innchar iiven 98 garageplatser och 4 MC-platser.

Fastighetsfirvaltning
Fiireningen har tecknat avial med UBC Ekonomisk Farvalining gallande ekonomisk firvaltning och med

Lars Wahlstréim (via hans bolag) sdsom viceviird avseende fastighetsskiansel.

Vidare samverkar fireningen med andra fireningar i Sjéstaden inom olika forvaliningsomriden,
t.ex. sophimtning, garage, energi, bevakning, diir det pagnar fireningens intressen. Denna
samverkan sker genom medlemskap 1 olika samfBlligheter,

Fiireningsfrigor

Fiareningen hade vid rikenskapsirets utging 276 medlemmar fordelade pd 167 ligenheter.

Samtliga lagenheter var vid drets utgdng upplitna med bostadsrin. Under dret har 22 Gverlatelser sket.
Under iret har fireningen inte haft nigra anstiillda. Féreningens gillande stadgar registrerades hos
Bolagsverket 2000-10-23, Ordinarie foreningsstimma hdlls 2011-05-16.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret och efter dess utging
I béirjan av fret skrev foreningen avial med Telia om kollektiv anslutning till deras sk triple play, dvs
bredband, tv och telefoni, ndgot som innebar sinkta kostnader fir medlemmarna,

Efter en lng utvecklingsperiod kunde systemet med ligenhetsindividuell miming av tappvarmvatten och
radiatorvarmvatten tas i bruk 1 juli. Tidigare ingick dessa kosinader i minadsavgifien, siledes jimnt
utslaget per kvadratmeter ligenhetsyta, Per firsta juli sinkies minadsavgitten pd motsvarande st
Investeringen i denna nya teknik innebiir att medlemmama betalar dessa kostnader baserat pid egen
farbrukning och kan siledes sjilva pdverka dem. Under viren 2012 ar systemet foremél for intrimning.

Under histen togs ett nyit och sikrare passersystem i bruk avseende garagen,
Vidare pibédrjades under dret bypgandet av en pergola med tillhérande grillplats pd dvre ghrden sami

uppfrischning och utsmyckning av entréerna.
Fireningens ekonomi &r fortsatt god. Darfiir har styrelsen beslutat om ofrindrade avgifter for ar 20012,

samt att januari 2012 ska vara avgiftsfri.
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Nyckeltal 2011 w0 2009 2008 2007
Liin per kvm bostadsyta kr,

vid frets utging 12283 12441 12547 12671 13195
Fastighetens beldningsgrad % 32,32 3271 32,91 3313 343
Lin i forhallande tll taxeringsvirde % 40,15 4067 4575 4620 481
Genomsnittlig drsavgift keovm ] fi42 642 it 700

Fastighetens beliningsgrad definieras som fastighetslin i forhdllande till fbreningens balansomslutning.
From 1 juli 2011 debiteras kostnaden fiir tappvarmyvatten och radiatorvarmvatten separat och ingar siledes
inte lingre i ménadsaveiften. Genomsnittlig drsavgift per kvm fir 2011 enligt ovan &r dirfor inte direkt
Jamfarbar med tdigare ar.

Styrelse

Styrelsen har haft foljande sammansttning:
Giran Westin Ledamot
Bo Krigsman Ledamot
Behzad Farmand Ledaimor
Michael Nalsenius Ledamot
Magnus Egnerfors Ledamot
Maj Olivier Suppleant
Anna Karin Wesslenius Suppleant
Ola Sundell Suppleant
YVeronica Jansson Suppleant

Styrelsen har under &ret hillit 11 sammantraden.
Firman tecknas, fiirutom av styrelsen, av styrelsens ledamiter, tvi i fGrening.

Revisor
Emst & Young AR

Valberedning
Tove Ahner, Jane Karlsson och Helena Leving

Fiirslag till vinstdisposition

Till forfogande for foreningens foreningsstamma star:

balanserad vinst 6 958 104
Arets vinst 1 G50 250
B 608 354

disponeras 53 att

till yttre fonden reserveras 1 086 819
i ny riikning dverfores 7 521 535
& 608 354

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgdr av efterfoljande resultat- och balansrikning ﬂ/
med tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Not

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter

Hyresintikter 1
Ovriga rirelseintikter 2
Summa nettoomsitining

RORELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhll

Dnftskostnader

Administrationskostnader

Arvoden och 1Gner
Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Summa kostnader for fastighetsférvalining

=i Th WA e L

Avskrivning byeegnad
Avskrivningar dvrigt
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Rianteintikter

Rantckostnader fastighetslan

Fantebidrag )
Ovriga rantekostnader och liknande

resultatposter

Summa kapitalnetto

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

2011-01-01
-2011-12-31

7517872
6 733 462
2 047 403
16 318 737

-1 440 679
-4 712 794
-376 108
=165 003
646 BOO
-7 341 384

-1 641 008
=157 331
-1 798 539
T178 814
12 221

-5 696 60635
216 564

=60 684
-5 528 564

1 650 250

1 650 250

311}

2010-01-01
-2010-12-31

8029 417
6677 500
1 461 852
16 168 769

-1 228 614
-4 490 998
421 722
-115 700
544 546
6901 580
-1 600 984
167 480
=1 768 464
T 498 T25
12 359
6246 424
178 996

-839
-5 855 908

1642 817

1 642 817

St
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Balansriakning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Bveggnad Y
Fastighetsforbittringar 10
Mark

Markanldggning 11
Pigaende arbete

Inventarier och maskiner

Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgidngar
Omsiittningstillgangar

Kundfordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Firutbetalda kostnader och upplupna intikter 12
Avriikmingskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

Summa omsitiningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2011-12-31

350992 473
a0l 213

[ 200 000 000
71077

158 818
T018

471 830 599

471 830 599

108 328
24 802
691 832

| 661 B23
1 338 332
4 375 619

4 375619

476 206 218

4(11)

2010-12-31

352 633 481
495 098
1200 (GO0 (00
4 TT0

0

0

473223 49

473 2123 349

70 568

4 645
410772
1057 789
2030036
JI5T3R10

3 573 810

476 797 159

I.:*"'}

Vi
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eger kapital 13

Bundet eget kapital

Inzatskapital

Upplitelzeavgift

Fdreningens fond fir yttre underhall
Summia bundet eget kapital

Fri kapital

Halanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Somma eget kapital

Lingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14
Checkrikningskredit 15

Summa lngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslin 14
Leverantirsskulder

Skatteskulder

Onvmiga skulder

Upplupna kostnader och firutbetalda intikter 16

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Siiillda sikerheter

Fa kuld | .
Fastighetsinteckningar

Ansvarsfirbindelser

2011-12-31

209 717 880
9] 037921

6520914
3T 276 715

6 958 104
1 650 230
& 608 354

315 8RS 069

151 990 384
1 920 257
153 910 641

1 706 972
I 113358
1 291 346

269 431
2029 401
6410 508

476 20 218

181 564 000

Inga

5(11)

2010-12-31

208 71T BRD
91 037 921
5434 095
306 189 896

6 402 1046
1 642 817
8044 9213

314 234 519

153 697 356
2859871
156 557 217

1 706 972
575 138
1127 189
461 703
2134111
6 005 113

476 79T 159

181 564 000

Inga
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allminna
riid. Inkomster och utgifter ir periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
ir oftrindrade jimfort med foregiende r.

Fond fir vttre underhall ér redovisad som bundet eget kapital enligt BENAR 2003:4.
Varderingsprinciper
Tillgingar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Markviirdet r inte foremal fir avskrivning, utan en eventuell virdenedging hanteras genom
nedskrivning,

Kortfristiga placeringar viirderas till det ligsta av anskaffningsvirde och verkligt viirde,

Fordringar har efter individuell viirdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper
Avskrivningar enligt plan iir berdknade pd tillgingamnas ursprungliga anskaffningsvirde och
baseras pd tillgingamas bediimda nyttjandetid.

Noter

1 Hyresintikter 2011 2010
Hyresintikter lokal 5417544 5389 376
Hyra garage/carport 1 335918 1288 124

6 753 462 6 677 500

5
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2 Ovriga rirelseintiilkter
Fastighetsskatt lokal

Vatten, el och uppvirmningsavgifter
Ovniga intakter

3 Reparationer och underhall
Reparationer, underhill enl. plan

Underhall hissar, besiktning, jour
Owriga reparations kostnader

4 Driftskostnader

Fastighet och tridgirdsskitsel,

Snérdjning samt kostnader for sthdning

Kostnader fir viceviird
Bevakningskostnader
Gemensamhetsanligegning
Fastighetsel

Fjirrvirme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Fidrrkyla

Fastighetsforsikring, inkl. sjilvnsker och ersitiningar

Kabel TV och bredband

Férbrukningsinventarier och forbrukningsmateriel

Besiktning portar

5 Administrationskostnader

Kreditupplysning, inkasso
Telefon o postbefordran
IT och datakostnader
Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning

Ovriga forvaltningskostnader, bank mm

Owriga frimmande tyénster
Foreningsavgifter

2011

476 616
750925
B19 862
2 047 403

2011

1 240 5387
184 673
15419

1 440 679

2011

127 404
448 673
179 820
159 927
141 304

1 070 78S
1 540 (04
180 198
268 928
8 496
100912
338 322
85 407
1614
4712794

2011

4 098
21 305
102 522
41 674
122 319
24 549
42 672
16 669
376 108

T11)

2010

476 616
615 D84
369 253
1 461 853

2010

| D30 418
178 400
19 796
1228 614

2010

275107
293 498
174 960
122 439
141 304

| 075 205
| 534 522
255971
02714
0

105 160
174 169
35949

0

4 490 998

2010

7734
24 642
116 592
37908
158 706
1394
58077
16 669
421 722

b
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& Arvoden och lGner
Styrelsearvode
Owriga arvoden

Liner fastighetsskdtsel och stidning
sociala kostnader

T Fastighetsskatt/fastighetsavgift

2011

30 000
48 030
29 600
37 353
165 003

8(11)

2010

31 5040
A0 (0
20 063
24 137
115 700

Fastigheten blev fardigstilld 2003 och har deklarerats som firdigstilld hos Skatteverket.
Fastigheten har dsatts viirdedr 2003 och iir siledes med nuvarande regler helt befriad fran

fastighetsavgift avseende bostadsdelen fr.o.m. 2004-01-01. Detta giller under fem ir och direfter

blir fastigheten belagd med halv fastighetsavgift under yiterligare fem ar. Fr o m 2014 blir

fastigheten belagd med full fastighetsavgft.

Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgilt

8 Riintebidrag

Riksdagen beslutade i december 2006 att rintebidragen skall trappas av successivi med horjan 1

januari 2007, Avtrappningen sker under 5 dr.

Erhallna riintebidrag

9 Bygznad

Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende anskaffningsviirde
Utghende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

2011
540 168

106631
646 800

2011

216 504

2011-12-31

362 273 000
362 273 000

-9 639 519
-1 641 D08
=11 280 517

350 992 473
240 OO0 DO

|42 B00 OO0
382 800 000

2010
538 000

106 546
644 546

2010

TR 996

2010-12-31

362 273 000
362 273 000

-8 038 535
-1 600 984
-9 639 519

352 633 481
240 000 000

142 800 000
382 80O OO0
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10 Fastighetsfarbéttringar

Ackumulerade anskafTningsvirden

Ingiende anskafTningsvirde

Inkéip

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utghende ackumulerade avskrivaingar

Utgdende redovisat viirde

11 Gungstiillning

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade anskaffningsviirden
Inkip

Utgiiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utghende balans

12 Firutbetalda Kostnader och upplupna intikter

Interimsfordringar
Forutbetalda rantekosinader
Upplupna hyres‘avgftsintikter
Upplupna riintebidrag

Chriga forutbetalda kostnader
Laneavrakning

Kostnader som skall faktureras

2011-12-31

916 399
239 681
1 156 080

-421 301
-133 566
-554 867

601 213

2011-12-31

118 463
0
11% 463

-23 693
=23 693
=47 386

71077

2011-12-31

0

i

th2 856
bl 963
293 473
0

643 533
1 661 825

9(11)

2010-12-31

916 399
0
916 399

=277 514
-143 787
-421 301

495 098

2010-12-31

0
118 463
118 463

-23 693
=23 693

94 770

2010-12-31

133 010
32 581

816012
13 6RO

0

37 500

0

1 057 789 i?
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13 Firiindring av eget kapital

Inbetalda Upplitelse  Yittre rep. Balanserat
resultat
6402 105

insatser avgift
Belopp vid drets inging 209 717 880 91 037 921
Disposition av foregicnde
frs resultat:
Arets resultat
Belopp vid érets utging 209 717 880 91 037 921

fond
5 434 095

| 086 19

6 520914

555 008

6958 103

10(11)

Arets
resultat
1 642 817

-1 642 817
1 650 250
1 650 250

Enligt stadgarna skall avsattning till fonden fiir yitre underhdll ske med ett belopp som motsvarar

minst 0,3 % av byggnadskostnaden for foreningens hus.

14 Skulder till kreditinstitut

Stadshypotek, nr 420631, 3,71% oms dag 150930
Stadshypotek, nr 649819, 3-min bindning, rta fn 2,67 %
Stadshypotek, nr 728326, 3-min bindning, rta fn 2,47 %
Stadshypotek, nr 744977, rta 3,84 %, oms dag 201030
Kortfristig del lin

15 Checkrikningskredit

Beviljad kredit
Utnyttjad kredit

2011-12-31

60 519 815
12 845 041
14 812 500
65 320 000
-1 706 972
151 990 384

2011-12-31

5 000 000
1 920 257

2010-12-31

60 519 815
14 402 013
14 962 500
65 520 000
-1 706 972
153 697 356

2010-12-31

5 000 000
2859 871

':-d"“-.

(H—
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16 Upplupna kostnader och firutbetalda intikter

Stidning

Ekonomisk forvaltning
Triidgardskosinader
Avfallshantering

El

Frrviirme

Fiarrkyla

Watten

Vinter underhill

Owriga underhallskostnader
Upplupna rev.arvoden
Upplupna styrelsearvoden och sociala avgitter
Upplupna rintekostnader
Farutbet hyror'avgifter

'.,/"‘x
Etu-ch;;n?]m den | s 2011
il bl
Cidram Westin

|
A

|

o2

e,

hdichael Malsenius
g r
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Revisorspiteckning

Vir revisionsberlittelse har [4mnats den 1S -n.ﬁ_b '2':- "'-l

Emst & Young AB

E

Christer Franzén
Auktoriserad revisor

2011-12-31

= ]

82 T8
198 698
4 297

0

17 365
156 576
32 000
69 820
134 216
1 333 643
2029 401

Zreize

' /s
N\ 2z
/‘“BEL ég;;un

1{11)

2010-12-31

24 051

1 604

T 785

24 000
117 533
213 581
2658

23 BOO
24 993
92 768
32 000
48 625
35387

1 485 326
2134111
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Revislonsberattelse

Till tareningsstidmman i Bostadsrattsfireningen Sjbstaden 1, arg.nr TEIGH0E- 2509

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat brsredovisningen far Brf Sj8staden 1 for &
2011,

Styralzans ansvar fir Srsredovisningen

Det & styrelsen som har ansvaret fir att uppritta en
Srsredovisning  som  ger  en  rittvisande  bild  enligh
Srsredovisningslagen och 16r den interna kontroll som
styrelsen beddmer & nidvandig fdr att upprdita en
Zrzredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd cegentligheter eller pa fal,

Ravisorns answar

wArt ansvar 4r att ultala oss om drsredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har ulfdrt revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisienssed |
Sverige. Dessa standarder keliver att vi filjer yrkesetiska
krav samt planerar och utfdr revislonen far att uppna rimlig
slikerhat att Srsredovisningen inte innehdller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom ofika Atgdrder inhamta
revisicnsbevis om belopp och annan  information |
Srsredovisningen. Revisorn vEljer vilka atglrder som ska
utiras, bland annat genom att beddma riskerna far
visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pd fel. Vid denna risk-
bedémning beaklar revisorn de delar av den interna
kontrollan som dr relevanta fie hur féreningen upprattar
Ersredovisningen for att ge en rattvisande bild | syfte att
utforma granskningsitgirder som & dndamdlsenliga med
haiinsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gdra et
uttalande om effektiviteten i fBreningens Interna kontrafl.
En revision innefattar ocksd en uivirdering av Sndaméls-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvants ach
av rimligheten | styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvdrdering av den Gvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Wi anzer att de revisionshevis vi har inhamtat r tilracklioa
och dndamdlsenliga som grund 18r vara uttalanden,

Litalamden

Enligt wér uppfattning har Arsredovisningen uppratiats |
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en | alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av fdreningens
finansiella stalining per den 31 december 2011 och av dess
finansiella resultat & Aret enligt Arsredovisningslagen.
Farvaltningsberittelsen &r firenliy med arsredovisningens
dwriga delar,

Wi tillstyrker darfér att fdreningsstamman faststalier
rasultatrdkningen och balansrikningen fir fireningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ukbyer vAr revision av Arsredovisningen har vl dven
reviderat  farslaget il dispositioner  betraffande
tireningens winst eller forlust samt styrelsens frvaltning
fér Brf Sjistaden 1 far r 2011,

Sfyrelzens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret fér farslaget till
dispositioner betraffande fdreningens vinst eller farlust,
och det Br styrelsen som har ansvaret for farvaltningen
enligh bostadsrattshagen.

Revizorns ansvar

wart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om
farslaget till dispositioner av féreningens vinst eller fiiriust
och om fGrvattningen pd grundval av var revision, Vi har
ubfart revisionen enligt god revisionssed | Swerige.

sem underlag fir virt uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner batraffande fareningens vinst eller firbust har
vl granskat om firslaget B férenligh med bostadsratis-

lzgen,

Som underlzg fir vhrt uttalande om ansvarsfrifet har vi
ut@ver var revision av &rsredovisningen granskat visentliga
beslut, Stgdrder och férhallanden | féraningen 18r att kunna
bedbma om nbgon styrelseledamaot 3 ersattningsskyldig
mot féreningen. Wi har Hven granskat om nagaon
styrelseledamot pd annat sdtt har handlat i strid med
bostadsrattslagen, Arsredovisningslagen eller fireningens
stadgar,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillracklioa
ach Andamalsenliga som grund far vara uttalanden.

Utkalanden

Wi tillsbyrker att freningsstdmman disponerar winsten
anligt forslaget i fdrvaliningsberdttelsen och  bevilfar
styralsens ladaméter ansvarsfrinet for rikenskapsaret.

Stackhotm den | 0 Lq_ﬁd:,_,} 2N
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