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Styrelsen för Brf Sjöstaden 2, Stockholms kommun, får härmed avge årsredovisning för 
räkenskapsåret 2009.

Förvaltningsberättelse

Information om verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i 
föreningens hus upplåta bostadslägenheter och lokaler under nyttjanderätt och utan 
tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, 
om marken ska användas som komplement till bostadslägenhet eller lokal.

Fastigheten
Föreningen äger fastigheten Brädgården 9. Fastigheten har 110 bostadsrättslägenheter om 8755,5 
m² och tio lokaler om 1459 m². Fastigheten har även 66 parkeringsplatser.

Lägenhetsfördelning:
1 rok 22 st
2 rok 29 st
3 rok 31 st
4 rok 23 st
5 rok   5 st
Summa: 110 st

Föreningsstämma
Ordinarie föreningsstämma hölls 2009-05-07.
 
Styrelse
Styrelsen efter ordinarie föreningsstämma haft följande sammansättning:

Anita Bengtsson Ordförande
Kerstin Waenerlund Ledamot, vice ordförande
Lennart Strandell Ledamot, ekonomiansvarig

Kristofer Frederiksen Ledamot
Christer Eriksson Ledamot
Erik Leijonhufvud Suppleant
Richard Robertsson Suppleant
Joakim Karlström Suppleant

Styrelsen har under året hållit 11 protokollförda sammanträden.

Föreningen tecknas av styrelsen, två i förening.

Styrelsen beslutade vid sitt första sammanträde att fördela arbete och ansvar på ledamöterna och 
arbetande suppleanter enligt informationen ovan. Det beslutades även att kassören ensam 
attesterar fakturor som rör löpande drift. Styrelsemedlemmarna har vid sammanträdena lagt fram 
och redovisat viktigare ärenden för styrelsebeslut. Enklare frågor har hanterats löpande av 
styrelsemedlemmarna för respektive ansvarsområde.
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Revisorer
Ernst & Young AB Christer Franzén 

Valberedning
Valberedningen har under året bestått av Mats Sjöblom.

Representanter 
Anita Bengtsson Sickla Kaj Samfällighetsförening
Erik Leijonhufvud Garagesamfälligheten 
Kristofer Frederiksen Hammarby sjöstads Ek För, infrastruktur och IT

Väsentliga händelser under räkenskapsåret och efter dess utgång
En del tekniska problem kvarstår när det gäller systemet för avläsning av värme- respektive 
varmvattenförbrukningen i lägenheterna. Avläsningen av elförbrukningen fungerar dock. 
Styrelsen beslutade därför i höstas att debitering av den faktiska elkostnaden skall göras från 
årsskiftet. Den tidigare påförda preliminära elavgiften på 3,5% av månadsavgiften togs bort från 
1 januari 2010 och i stället kommer den faktiska elkostnaden att debiteras kvartalsvis i efterhand 
från denna tidpunkt.

Anvisningar och inloggningsuppgifter delades ut till alla lägenheter i slutet av året så att var och 
en nu kan läsa av sin egen elförbrukning genom inloggning på systemets websida. Övriga 
mätvärden är alltså än så länge mer osäkra.

PEAB har fortsatt att åtgärda en del fel och brister under året, bl a täta fönster och golvplattor 
som lossnat. Vad beträffar problemet med golvplattorna har föreningen anlitat konsult vilken 
funnit att det lim som använts eventuellt varit felaktigt.

Lån
Föreningen har ett lån med fast ränta på 6,0 % i Spintab som löper till 2011-05-02, aktuell skuld 
39, 3 Mkr samt fyra lån på sammanlagt 80,6 Mkr i SEB med 3 månaders fast ränta. Denna ränta 
låg i början av året på 2,13% och sjönk sedan till en lägstanivå på 0,63% för att sedan stiga och 
under hösten åter sjunka till 1,00%. Beredskap finns för att relativt omgående binda räntan på ett 
eller flera av lånen om det bedöms som fördelaktigare.

Lägenhetsöverlåtelser
Under verksamhetsåret har 18 lägenhetsöverlåtelser skett.

Avtal
Ingångna avtal under verksamhetsåret
SBC, ekonomisk förvaltning

Avslutade avtal under verksamhetsåret
UBC, ekonomisk förvaltning

Löpande eller förlängda avtal
Teknikförvaltning i Stockholm AB, teknisk förvaltning och fastighetsskötsel
SBC, styrelsestöd, juridisk förvaltning
Fortum, fjärrvärme, fjärrkyla samt eldistribution
Elverket Vallentuna Energi AB, el
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Stockholm Vatten, vatten
Com Hem, kabel tv
Hellstens, sophämtning
Brandkontoret, fastighetsförsäkring
Kone, service & underhållsavtal hissar
Skarings, städning
SITA, tömning fettavskiljare
Peter Sotare, rengöring ventilationssystem samt OVK
Siemens, service och underhållsavtal fläktsystem
Telia, porttelefoner
UNA Portar AB, service garageportar
Dygnet Runt, fastighetsjour
Carpeting, entrémattor
Blixtvik, bredband fastighet
Endis Tech AB, datalagring

Lokaler
Ny lokalhyresgäst
Homely hyr från 2009-10-01 f d Adidaslokalen

Förslag till vinstdisposition

Till förfogande för föreningens föreningsstämma står:

balanserad vinst 213 658
årets vinst 1 558 047

1 771 705

disponeras så att

till yttre fonden reserveras 751 000
i ny räkning överföres 1 020 705

1 771 705

Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning 
med tilläggsupplysningar.
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2009-01-01 2008-01-01
Resultaträkning Not -2009-12-31 -2008-12-31

 
   

RÖRELSENS INTÄKTER

Årsavgifter  5 516 100 5 059 706
Hyresintäkter  3 979 322 3 838 688
Övriga rörelseintäkter  886 231 774 603
Summa nettoomsättning 10 381 653 9 672 997

RÖRELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhåll 1 -316 065 -409 368
Periodiskt underhåll  -70 652 0
Driftskostnader 2 -3 593 754 -3 305 416
Administrationskostnader 3 -269 362 -247 546
Personalkostnader 4 -139 260 -88 304
Fastighetsskatt  -301 404 -231 440
Summa kostnader för fastighetsförvaltning -4 690 497 -4 282 074

Avskrivning byggnad 5 -1 081 235 -1 054 863
Avskrivningar övrigt 6 -46 759 -46 758
Summa avskrivningar -1 127 994 -1 101 621

RESULTAT FÖRE FINANSIELLA POSTER 4 563 162 4 289 302

Ränteintäkter  22 272 147 059
Räntebidrag  385 188 558 355
Räntekostnader och liknande resultatposter 7 -3 407 087 -5 966 058
Summa kapitalnetto -2 999 627 -5 260 644

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 1 563 535 -971 342

Inkomstskatt  -5 488 -39 455

ÅRETS RESULTAT 1 558 047 -1 010 797
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Balansräkning Not 2009-12-31 2008-12-31  
 

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnad 5 245 215 401 246 296 636
Mark 75 000 000 75 000 000
Inventarier och maskiner 6 20 363 67 122
Summa materiella anläggningstillgångar 320 235 764 321 363 758

Summa anläggningstillgångar 320 235 764 321 363 758

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Osäkra kundfordringar 52 160 20 045
Hyres- och avgiftsfordringar 2 939 51 598
Övriga fordringar 353 437 656 118
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 91 664 221 126
Avräkningskonto förvaltare 1 241 448 807 409
Summa kortfristiga fordringar 1 741 648 1 756 296

Kassa och bank
Kassa och bank 3 752 512 3 157 537
Summa kassa och bank 3 752 512 3 157 537

Summa omsättningstillgångar 5 494 160 4 913 833

SUMMA TILLGÅNGAR 325 729 924 326 277 591
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Balansräkning Not 2009-12-31 2008-12-31  
 

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bundet eget kapital
Insatskapital 140 140 533 140 140 533
Upplåtelseavgift 58 915 467 58 915 467
Föreningens fond för yttre underhåll 3 004 000 2 253 000
Summa bundet eget kapital 202 060 000 201 309 000

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 213 658 1 975 455
Årets resultat 1 558 047 -1 010 797
Summa fritt eget kapital 1 771 705 964 658

Summa eget kapital 203 831 705 202 273 658

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 118 676 000 119 916 000
Garantier hyresintäkter 0 30 000
Summa långfristiga skulder 118 676 000 119 946 000

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslån 10 1 240 000 1 240 000
Leverantörsskulder 48 515 514 389
Skatteskulder 577 788 541 138
Övriga skulder 17 725 298 129
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 11 1 338 191 1 464 277
Summa kortfristiga skulder 3 222 219 4 057 933

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 325 729 924 326 277 591

Ställda säkerheter

För egna skulder och avsättningar
Fastighetsinteckningar 126 706 000 126 706 000

Ansvarsförbindelser Inga Inga
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Tilläggsupplysningar

Redovisningsprinciper
Årsredovisningen har upprättats enligt årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna 
råd. Inkomster och utgifter är periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna 
är oförändrade jämfört med föregående år.

Fond för yttre underhåll kommer att redovisas som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4. 

I balansräkningen redovisas avräkningskonto som en kortfristig fordran.

Värderingsprinciper
Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärde om inget annat anges nedan.

Markvärdet är inte föremål för avskrivning, utan en eventuell värdenedgång hanteras genom 
nedskrivning.

Fordringar har efter individuell värdering upptagits till belopp varmed de beräknas inflyta.

Avskrivningsprinciper
Avskrivningar enligt plan är beräknade på tillgångarnas ursprungliga anskaffningsvärde och 
baseras på tillgångarnas bedömda nyttjandetid. 

Byggnaden skrivs av enligt en progressiv avskrivningsplan under 80 år.

Inventarier skrivs av under 3 år.



Brf Sjöstaden 2  8(11)
769606-2533

Noter

1 Reparationer och underhåll 2009 2008

Reparationer hiss 3 695 16 080
Hiss, serviceavtal, besiktning 99 585 96 117
Löpande reparationer 212 785 264 226
Reparationer tvättstuga 0 32 945

316 065 409 368

2 Driftskostnader
2009 2008

Fastighetsskötsel 160 154 272 086
Fastighetsskötsel utöver avtal 278 149 109 641
Snöröjning/sandning 11 333 0
Städning 209 101 231 777
Gemensamhetsanläggning 98 868 98 868
El 726 125 753 704
Uppvärmning 1 262 894 1 105 245
Vatten 198 468 210 507
Sophämtning 173 753 168 900
Fastighetsförsäkring 49 786 46 392
Kabel-TV/Bredband 130 919 169 754
Förbrukningsmaterial 32 369 5 566
Trädgårdsskötsel 83 195 61 086
Städning utöver avtal 45 002 30 806
Övrigt 133 638 41 084

3 593 754 3 305 416

3 Administrationskostnader
2009 2008

Kreditupplysning 3 228 4 024
Kronofogdeavgifter -340 -645
Telefon & porto 40 440 38 578
Revisionsarvode 24 904 33 543
Arvode förvaltning 79 700 81 710
Ek.förv.,uppdrag 1 058 728
Övr förvaltningskostnad 68 190 50 136
Bankkostnader 3 328 2 604
Övr främmande tjänst 3 324 28 238
Föreningsavgifter 15 530 8 630
Hyresförluster 30 000 0

269 362 247 546
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4 Arvoden, sociala kostnader
2009 2008

Styrelsearvode 110 000 68 000
Sociala kostn arvode 29 260 17 604
Utbildning 0 2 700

139 260 88 304

5 Byggnader 
2009 2008

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde 250 780 000 250 780 000
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 250 780 000 250 780 000

Ackumulerade avskrivningar
Ingående avskrivningar -4 483 364 -3 428 501
Årets avskrivningar -1 081 235 -1 054 863
Utgående ackumulerade avskrivningar -5 564 599 -4 483 364

Utgående redovisat värde 245 215 401 246 296 636

Taxeringsvärden byggnader 163 000 000 163 000 000
Taxeringsvärden mark 74 144 000 74 144 000

237 144 000 237 144 000

6 Inventarier
2009 2008

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde 160 638 140 275
Inköp 0 20 363
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 160 638 160 638

Ackumulerade avskrivningar
Ingående avskrivningar -93 516 -46 758
Årets avskrivningar -46 759 -46 758
Utgående ackumulerade avskrivningar -140 275 -93 516

Utgående redovisat värde 20 363 67 122

7 Räntekostnader och liknande resultatposter 2009 2008

Räntekostnader 3 402 188 5 964 688
Övriga finansiella kostnader 4 899 1 370

3 407 087 5 966 058



Brf Sjöstaden 2  10(11)
769606-2533

8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2009-12-31 2008-12-31

Fastighetsförsäkring 4 179 3 815
Upplupna räntebidrag 14 430 159 120
UBC ekonomisk förvaltning 0 21 610
Comhem 27 218 27 218
Siemens 9 859 9 363
Telia 1 101 0
Blixtvik 189 0
Förutbetalt SBC 34 688 0

91 664 221 126

9 Förändring av eget kapital

Inbetalda UpplåtelseYttre rep.fondBalanserat Årets
insatser avgift resultat resultat

Belopp vid årets ingång 140 140 533 58 915 467 2 253 000 1 975 455 -1 010 797
Disposition av föregående
 års resultat: 751 000 -1 761 797 1 010 797
Årets resultat 1 558 047
Belopp vid årets utgång 140 140 533 58 915 467 3 004 000 213 658 1 558 047

Enligt stadgarna skall avsättning till fonden för yttre underhåll ske med ett belopp som motsvarar 
minst 0,3 % av byggnadskostnaden för föreningens hus. 

10 Långfristiga skulder
2009-12-31 2008-12-31

AB Spintab ränta 6,0%,  ff 110502 39 270 000 39 690 000
SEB, 29589194, ränta 0,93% bunden 3 mån ff 100316 20 222 250 20 427 250
SEB, 29589127, ränta 0,95% bunden 3 mån ff 100316 20 141 250 20 346 250
SEB, 29589038, ränta 0,95% bunden 3 mån ff 100316 20 141 250 20 346 250
SEB, 29589151, ränta 0,93% bunden 3 mån ff 100316 20 141 250 20 346 250
Kortfristig del lån -1 240 000 -1 240 000

118 676 000 119 916 000
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11 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2009-12-31 2008-12-31

Upplupna utg.räntor 407 003 394 615
Förskottsbetalda årsavgifter 643 367 910 955
Interimsskulder  287 821 158 707

1 338 191 1 464 277

Stockholm den _______________ 2010

Anita Bengtsson Kerstin Waenerlund

Lennart Strandell Kristofer Frederiksen

Christer Eriksson

Revisorspåteckning
Vår revisionsberättelse har lämnats den _______________ 2010. 
Ernst & Young AB

Christer Franzén
Auktoriserad revisor


