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Styrelsen for Brf Sjostaden 1, Stockholms stad, far harmed avge arsredovisning fise
rdkenskapsiret 2009,

Fiirvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Féreningen har till dindamal att frimja medlemmamnas ekonomiska intresse genom att i
fireningens hus upplita bostadsligenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan
tidshegriinsning. Upplatelse far fiven omfatta mark som ligger i anslutning till fireningens hus,
om marken ska anviindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.

Fiireningens fastighet
Fireningen Hger fastigheten HalvBn 1, som bestir av 167 bostadsrittsligenheter om 12 513 kvim
och 6 lokaler om 1996 kvm. Foreningen innehar &ven 98 garageplatser och 4 MC-platser.

Fastighetsforvaltning
Fireningen har tecknat avtal med UBC Ekonomisk Forvalming giillande ekonomisk forvalining
och med Lars Wahlstriim (via hans bolag) sisom viceviind avseende fastighetsskiitsel,

Fireningsfrigor
Fiéreningen hade vid rilkenskapséarets utgang 258 medlemmar firdelade pa 167 ligenheter.
Samitliga ldgenheter var vid drets utging upplitna med bostadsritt. Under Aret har 36 Sverlitelser

shett,

Fdreningens giillande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2000-10-23.
Ordinarie fGreningsstimma hills 2000-05-28.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret och efter dess uiging

Styrelsen har beslutat om oftirfindrade avgifier avseende frin 2000 till 2010. Skilet dr att
fareningen under 2009 har haft en fortsatt god ekonomi. Vira lokalhyresglister 8r en av flera
forklaringar till den goda ekonomin, Coop 8r var stérsta hyresgiist och fiir fireningen innebir det
att vi har en stor och stabil hyresgiist pa ett avtal som IGper till 2017. I avtalet finns en klausul om
omsftiningshyra, som ligger ovanpd ordinarie hyresnivi, Under rikenskapsdret fick vi en ny
hyresgéist, Hemmakvill tog dver Homely's hyreskontrakt.

Fiir att skydda tréipartierna kring vira entréer har tak monterats i fiirebyggande syfte. Samtliga
dirrar in i fastigheten, frin sivil gata som gard, har dessutom kompletterats med automatiska

dijrrippnare.
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Styrelsen har haft misten med PEARB (byggherren) fr att £ kunskap om fasadens konstruktion.
Var fasad har ett material som ghr det majligt fiir fastigheten att andas, eventuell fukt som
triinger in i fasaden kommer inte att stanna kvar utan kommer att dunsta ut igen genom fasaden.
De besked som styrelsen fick av PEAB avseende konstruktionen kiindes betryggande.

Nyckeltal 2009 2008 2007 2006 2005
Lin per kvm bostadsyta kr,

vid drets utgang 12 547 12 671 13195 13 885 13 875
Fastighetens beliningsgrad % 32,91 33,13 34,3 357 35,7
Lin i fisrhdllande till taxeringsvirde % 43,75 46,20 43.1 61.6 6l.6
Genomsnittlig drsavgift kr/kvin 642 642 T00 700 F00

Fastighetens beliningsgrad definieras som fastighetslin i fGrhallande tll fGreningens
balansomslutning.

Styrelse

Styrelsen har hafi foljande sammansétining:

Giiran Westin Ledamaot

Jan Johansson Ledamot, avgick i dec 2009
Bo Krigsman Ledamaot

Roland Sjid Ledamaot

Lennart Andersson Ledamot, avgick i okt 200%
Behzad Farmand Suppleant

Jenny Johansson Suppleant

Jimmy Wiklund Suppleant

Magnus Egnerfors Suppleant

Styrelsen har under dret hillit 13 sammantriiden.
Firman tecknas, firutom av styrelsen, av styrelsens ledamditer, tva i fiirening.

Revisor
Emst & Young AB Christer Franzén

Valberedning

Tove Ahner

Maj Olivier

Klas Eriksson, avilyttade 2009-12-08
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Fiireningens ekonomiska stiillning

Fiireningens fastighetsldn uppgick till 156 998 800 kr vid rikenskapsarets utging. Rantesatser
och dagar for villkorséndring framgér av notférteckningen.

Riksdagen beslutade i december 2006 att riintebidragen skall trappas av successivi med biirjan i
januari 2007. Avitrappningen sker under 5 ar.

Fiirslag till vinstdisposition

Till forfogande fiir fireningens fireningsstdmma stér:

balanserad vinst 5 817 452
firets vinst 1 671 473
T 488 925
disponeras s aft
till yttre fonden reserveras 1 086 819
i ny rikning Gverliires 6402 106
T 488 925

Féreningens resultat och stillning i dvrigt framgér av efterfiljande resultat- och balansriikning
med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Not

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter
Hyresintikter
Owriga rérelseintikter 2
Summa nettoomsitining

-]

RORELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhall 3
Periodiskt underhall

Drifiskostnader

Administrationskostnader

Arvoden och l6ner
Fastighetsskatt/Tastighetsavgift

Summa kostnader for fastighetsfiirvaltning

b R = I

Avskrivning byggnad
Avskrivningar Gvrigt
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Rinteintikter

Rintekostnader fastighetslan

Riintebidrag 8
Owriga riintekostnader och liknande

resultatposter

Summa kapitalnetto
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Inkomstskatt 9

ARETS RESULTAT

2009-01-01
-2009-12-31

8029417
& 460 103
1275 740
15765 260

-1 067 988
-18 712
-4 081 848
420518
-138 911
-478 212
-6 226 189

-1 561 935
-143 787
-1 705722
T 833 349
22 127

-6 726 855
560 523

-13 242
-6 157 447

1675902

-4 429

1671473

412)

2008-01-01
-2008-12-31

8029417
6 318 181
1 160 109
15 507 707

-694 601
-67 533

-4 165 621
=316 039
-103 631
-372 000
-5 T19 425

-1 523 839
61113
-1 584 952
8203 330
22874
-7 570 149
811476

-130 055
-6 865 854

1337476
-7 169

1 330 307
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Balansriikning Not 2009-12-31  2008-12-31
TILLGANGAR

Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgs

Byggnad 10 354 234 465 355 796 400
Fastighetsitrbittringar 11 H38 B85S 245 854
Mark 120 000 000 120 000 000
Summa materiella anliggningstillgingar 474 873 350 476 042 254
Summa anliggningstillgingar 474873350 476042 254
Omsdittningstillgangar

Kontfristiga fordki

Kundfordringar 4 984 0
Hyres- och avgiftsfordringar 4 602 2171717
(vriga fordringar 302 886 725 926
Fisrutbetalda kostnader och upplupna intikter 12 682 217 744 731
Avrikningskonto forvaltarve 1 609 864 1525129
Summa kortfristiga fordringar 2 604 553 3212963
Summa omsditiningstillgngar 2 604 553 3212 963

SUMMA TILLGANGAR 477 477 903 479 2585 217
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Balansriikning Not 2000-12-31 2008-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 13

Bundet eget kapital

Insatskapital 209 717 880 209 717 880
Upplételseavgift 91 037 921 o1 037021
Féreningens fond for ytire underhdll 4347 276 3 260 457
Summa bundet eget kapital 305 103 077 304 016 258
Fri kapital

Balanserat resultat 5817452 5 573 963
Arets resultat 1 671 473 1 330 307
Summa fritt eget kapital 7 488 925 6 904 270
Summa eget kapital 312 592 002 310920 528

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 155 44] 828 156 998 800
Checkrikningskredit 15 3 634 390 5579428
Summa Eingfristiga skulder 159076 218 162 578 228
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 14 | 556972 | 556972
Leverantiirsskulder 541 622 460 952
Skatteskulder 861 813 759 266
Owriga skulder 232 167 593 458
Upplupna kostnader och fdruthetalda intikier 16 2617109 2385813
Summa kortfristiga skulder 5 809 683 5 756 461
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 477 477 903 479 255 217

Siiillda sdikerheter

Fastighetsinteckningar 181 564 000 181 564 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tilliiggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats enligt drsredovisningslagen och Bokfiringsniimndens allménna
rid. Inkomster och utgifter ir periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
4r oférindrade jmfirt med foregiende ér.

Fond fiir yitre underhill 8r redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4.
Virderingsprinciper
Tillgangar och skulder har viirderats till anskaffningsviirde om inget annat anges nedan,

Markviirdet Hr inte firemal fir avskrivning, utan en eventuell viirdenedgiing hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar viirderas till det ldgsta av anskaffningsviirde och verkligt viirde.
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beriiknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan & berfiknade pd tillgéngamas ursprungliga anskaffhingsviirde och
baseras pa tillgingarnas bedmda nyttjandetid.

Noter
1 Hyresintikter

2009 2008
Hyresintikter lokal 5201 325 5055915
Hyra garage/carport 1 258 778 1 262 266

6 460 103 6 318 181

2 Ovriga rirelseintiikter

2009 2008
Fastighetsskatt lokal 326 748 321 061
Vatten, el och uppviirmningsavgiiter 027 539 B03 895
Owriga intdkter 21 453 35154

1275740 1160 110



Brf Sjiisiaden 1
TE9E0R-2504

3 Reparationer och underhall

Hiss, reparationer, besikining och service
Liépande reparationer

Reparationer ventilation

Reparationer tviittstuga

Owvriga underhéllskostnader
Triidgardskostnader

Kamerfvervakning

Individuell méining av firbrukning

4 Drifskostnader

Fastighetsskiitsel
Sniriijning/sandning
Stiidning Entreprenad
Viceviird Entreprenad
Gemensamhetsanldggning
El

Uppvirmning

Vatten

Sophimtning
Fastighetsfiirsikring
Sjflvrisk
Kabel-TV/Bredband
Farbruknings invent.
Forbrukningsmaterial
Tridgardsskiitsel
Stidning uttver avtal

2009

134 395
425 606
0

27 798
5705

21 502
106 494
346 488

1 067 988

2009

TE418
45 587
187 B0%
174 960
141 304

1 016 608
| 448 110
258 346
250 090
73291
20 475
169 552

1 569
27977
74 930
103 823
4 081 848

8(12)

2008

150 516
311 760
167 674
10 040
31 030
1581

0

0

694 601

2008

77836
36930
182 103
174 960
141304

1 093 711
1422084
256 570
251 970
39 602

0

|58 533
17935

73 287
154328
64 467

4 165 620
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& Administrationskostnader

el |11 2008
Telefon & porto 23182 24 705
Bevakningskosmader 81 356 15 833
Revisionsarvode 26 945 28 590
Arvode forvaltning 102 959 0B 416
Ovr forvaltningskostnader 52 65 26910
Ovr frammande tjfinster 0 5 206
Fiireningsavgifter 16 196 5 869
Kreditupplysning 7 986 4752
IT-kostnader 104 286 105 758
Hyresfirluster 5542 0
420 517 316039

6 Arvoden och loner
2009 2008
Styrelsearvode 64 900 68 700
(vriga arvoden 51 300 16 950
Liner stéidning 8 000 i
Sociala kostnader 4711 [7981
158 911 103 631

7 Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Fastigheten blev Rirdigstilld 2003 och har deklarerats som férdigstilld hos Skatteverket.
Fastigheten har dsatts viirdedr 2003 och &r siledes med nuvarande regler helt befriad fran
fastighetsavgift avseende bostadsdelen fr.o.m. 2004-01-01. Detta géller under fem ar och diivefter
blir fastigheten beskattad med halv fastighetsavgift under ytterligare fem ar. Ar elva blir
fastigheten belagd med full fastighetsavgift.

2004 2008
Fastighetsskatt 372 000 172 000
Kommunal fastighetsavgift 106 212 0

478 212 372 000
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8 Riintebidrag

10(12)

Riksdagen beslutade i december 2006 att rintebidragen skall trappas av successivt med biirjan i

januari 2007, Avtrappningen sker under 3 &r.

Erhéllna rintebidrag

9 Inkomsiskatt

2009

560 523

2008

811476

Schablonskatten pd 3% av taxeringsviirdet dr numera borttaget fr.o.m. 2007, Rinteintikter ligger

till grund for inkomstskatt pa 26,3%.

Inkomstskatt

10 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende anskaffningsviirde
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Inghende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsviirden byggnader
Taxeringsviirden mark

11 Fastighetsforbiittringar

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende anskaffningsviirde

Inkiip
Utghende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Inghende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivaingar

Utghende redovisat viirde

2009

4 429

2009-12-31

362 273 000
362 273 00D

-6 476 600
-1 561 935
-8 038 535

354 134 465
233 00 000

110 2060 000
343 200 000

2009-12-31

379 581
536 818
916 399

-133 727
=143 787
-277 514

38 8BRS

2008

7169

2008-12-31

362 273 000
362 273 000

-4 952 Tal
-1 523 839
-6 476 GO0

355 796 400
233 000 000

110 200 000
343 200 000

2008-12-31

296 961
82 620
379 581

72 614
61113
-133 727

245854
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12 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

2009-12-31 2008-12-31

Fastighetsftrsikring 73 087 66 647
Upplupna riintebidrag 19 551 232172
Upplupna hyresinkomster 460 500 317000
Owvriga interimsfordringar 129 079 128912

682 217 744 731

13 Foriindring av eget kapital

Inbetalda Upplitelse Yttre rep. Balanserat Arets
insatser avgift fond resultat resultat
Belopp vid drets ingang 200717 880 91037921 3260457 5573963 1350307

Disposition av fireghende
irs resultat: 1086819 243 488 -1 330307

Avets resultat 1 671 473
Belopp vid frets utging 209 717 880 91037921 4347276 5817451 1671473

Enligt stadgarna skall avsiittning till fonden f5r ytire underhall ske med ett belopp som motsvarar
minst 0,3 % av byggnadskosinaden fir foreningens hus.

14 Skulder till kreditinstitut

2009-12-31 2008-12-31
Handelsbanken, nr 320464237, 5,88% ffd 101030 60 520 000 60 520 000
Stadshypotek, nr 420631, 3,71% fid 150930 60 519 815 60 519 815
Stadshypotek, nr 603587, 3-mén bindning, rta fn 1,34 % 20 000 000 20 000 000
Stadshypotek, nr 534655, 3,64%, rirligt 0 17 515 957
Stadshypotek, nr 649819, 3-mén bindning, rta I'n 141 % 15 958 985 0
Kortfristig del lin -1 556 972 -1 556 972

155 441 828 156 998 800
Lén med firfallodag 2015-09-30 ér amorteringsfritt till forfallodagen.
15 Checkriikningskredit

2009-12-31 2008-12-31

Beviljad kredit 10 D00 OO0 10 000 000
Utnyttjad kredit 3 634 390 5579428
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16 Upplupna kostnader och firutbetalda intikter

2009-12-31 2008-12-31

Fortum 210797 195 612
Elverket Vallentuna 151 364 83063
Marie Puts o stiid 29 969 0
Tormax 265 823 0
OVK-besikining 0 31030
Cvriga upplupna kostnader 134 779 161 496
Upplupna revisionsarvoden 32 000 33 000
Upplupna |8ner 39 700 0
Beriknade sociala avgifter 12 700 0
Upplupna utgiftsrintor 650 889 BE1 484
Farskotisbetalda avgifter 1 D8O OBR Q80 128

2617 109 2385813

den ¥ 72010

L e—
i - Krigsman
III'-
;} A
Jimmy J';{r' w

Revisorspiteckning

Min revisionsberiittelse har limnats den . .5::1(5 . 201 [}
Emst & Youn

Christer Franzén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Sjéstaden 1
Org.nr 768606-2509

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrattsfereningen Sjostaden 1 for rakenskapsaret 2009. Det dr styrelsen som har ansvaret
far rakenskapshandlingarna och férvaliningen och for att arsredovigningslagen tillampas vid
upprattandet av arsredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsradovisningen ach

férvaliningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utfarts | enlighet med god revisionssed | Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen far att med hidg men inte absolut sdkerhet farsdkra oss om att
arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underagen far balopp ach annan information | rakenskapshandlingama. | en revision
ingar ccksa att priva redovisningsprincipama och styrelsens tilldmpning av dem samt att
bedima de betydelsefulla uppskatiningar som styrelsen gjort ndr den upprattat
arsredovisningen samt att utvérdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som
underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgdrder och
farhallanden i foreningen f&r att kunna bedéma om nagen styrelseledamct ar erséttningsskyldig
mot féreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat s&tt har handlat i strid
med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Vi anser att var revision
ger oss rimlig grund f3r vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats | enlighet med arsredovisningzlagen och ger en réttvisande bild
av foreningens resultat och stélining | enlighet med god redovisningssed | Sverige.
Farvaliningsbersttelsen ar férenlig med arsredovisningens tvriga delar,

Vi tillstyrker att féreningsstadmman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen for

fareningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamaoter ansvarsfrihet for rakenskapsarat.

Stockholm den 19 Maj 2010

Ernst & Yo

rister Franz
Auktorizerad revisor



