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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i bostadsritisforeningen Sjéstaden 3
Org.nr 769612-0794

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styretsens férvalthing i Bif Sjéstaden 3
for rakenskapsaret 2009, Det &r styrelsen som har ansvaret for rkenskapshandlingarna och
f8rvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid uppréttandet av arsredovisningen.
Viart ansvar 3r att uttals oss om arsredovisningen och frvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed | Sverlge. Det Innebdr att vi planerat och
genomfdrt revisionen fdr att med hdg men inte absolut sékerhet férséikra oss om att
arsredovisningen inte innehdaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen fér belopp och annan information i rékenskapshandlingarna. | en revision
ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tilldmpning av dem samt att
beddma de betydelsefutla uppskaltningar som styrelsen gjort hér den upprattat arsredovisningen
samt att utvirdera den samiade informationen i &rsredovishingen, Som underlag for vart
uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgérder och forhallanden i
féreningen for att kunna beddma om nagon styrelseledamot #r ersétiningsskyldig mot
féreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sét har handlat i strid med
bostadsréttslagen, drsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Vi anser att var revision ger
oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en réttvisande bild
av foreningens resultat och stélining I enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med érsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker att féreningsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen fér
freningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamater ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

olm den 26 { 12,19

Aukloriselad revisor
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Férvalthingsberittelse

g{t]ygglsen for Bostadsréttsfdreningen Sjdstaden 3, 769612-0794 fér hiirmad avge érsredovisning f&r

Allmént om verksamheten

Fireningsstimma
Ordinarle féreningsstémma holls 2009-05-12.

Styrelsen
Styrelsen har haft félfande sammanstéliningar:

Styrelsens sammansatining fr.o.m 2009-056-12

Hakan Frelander Ordfrande
Eva-Lotle Andersson Ledamot
Martin Olsson Ledamot
Linda Andersson Ledamot
Anna Olsson Ledamot
Hans Rutberg Suppleant

Jens Broman

Suppleant

Styrelsens sammansattning t.o.m 2009-056-12

Torbjdrn Akerfeldt Ordftrande
Sam Lindstedt L edamot
Kurt Stener Ledamot
Lars Fredriksson Suppleant
Camlila Samuelsson Suppleant
Hakan Frelander Adjungerad
Garolina Rentzhog Adjungerad
Martin Olsson Adjungerad
Eva-Lofta Andersson Adjungerad

Styrelsen har under &ret haft 12 st mdten varav 1 st konstituerande méte.

Valberedningen bestér av Asa Berzellus { sammankallands ), Fredrik Nystrdm och Matllas Hdglund.
Firman tecknas tvé | férening av ledamdéterna.

Revisor
Ravisionsbolag under aret har varit Ernst & Young AB.

Verksamheten

Féroningen ager fastigheten Konvojen 1 pa vilken 124 st bostadsréitter och 4 st [okaler &r fardigstélida,
Fastlghaten #r fullvirdesférsikrad hos Nordeuropa Férsékring AB t.o.m 2010-10-31.

Arsavaiftorna har fr.o.m 1 april 2009 séinkts med 8%, da féreningens bundna réintor har omibrhandlats
och sénkis samtidigt som den rrliga réntan gick ner,

Avtal om ekonomisk frvaltning med Peab Bostad AB upphdrde 2009-12-31,

Ett nytt avlal om ekonomisk férvaltning har tecknats fran och med 2010-01-31 med USC Ekonomisk
f&rvalining | Sverige AB, efter upphandlingsférfarande med flera offertgivare. UBC presenterade den
mest férdelakliga offerten, vad géller service och pris.

Det avial om fastighetsforvaltning som finns med Stadsmuren AB har sagts upp till den sista maj 2010
och ny upphandling pagér. Styrelsen har valt att séka ny forvaltare da kvalitén i Sladsmurens arbete
lrots Atskililga papekanden under Jang lid inte fSrbittrats. Uppségningen géller dven
gemansamhetsaniéggningarna som férvaltas tillsammans med Brf Konvojen.

Undar éret har féreningens gemensamhetslokal ordningstélits for aft kunna anvéndas som
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dvarnattningsrum. | lokalen finns férutom en baddsoffa (6r tva personer, elf peniry med matplats samt
toalett. Det &r mbjligt for upp till fyra personer att Gvernatta om man staller in tvé extraséngar (finns ej |
lokalen). Beslui har fattats att under 2010 komplettera toaletten med en dusch. Lokalen kan hyras av
féreningens medlemmar till eh avgift som vid var tid faststélls av styrelsen,

For att underldtta Informationsspridning § féreningen har en hemsida skapats med hjélp av en av
foreningens medlemmar Jappe Liljedahl. Hemslidan, www.sjostaden3.se, &r den huvudkanai som
foreningen anvénder 16r atl sprida information. Som komplement finns &ven anslagsiavior | raspektive
trapphusentrd. P4 hamsidan finns f&utom aktuell Information uppgliter om bl.a, styrelsens
madlemmar, portombud, kontakiparsoner vad géller ekonomisk och teknisk frvaltning, lelanmélan
samt ordningsregler. Hemsidan kompletteras successivt.

Fé&r alt underiétta kontekt med férvaltningsorganisationen och styrelsen finns uppgift om
a-postadresser och andra kontakluppgifter pa hemsidan samt pa anslagstavior | respektive frapphus.

Porlombud finns nu i respeklive lrapphus. Tanken 4r att dessa personer ska vara en kontaktkanal
mellan medlemmar och styrelse. Felanmélan och andra fastighetsfrAgor hanteras av fdreningens
forvaltare.

Portombuden har &ven Hll uppglft att under 2010 arbeta med stt profekt kallat grannsamvarkan mot
brott, som polisen och forsikringsbelagen stér bakom. Féreningens syfle med delta ér att stirka
kontakten mellan oss boende samt att informera om atgarder for att minska risken 3r broft,
Férhoppningen #r att vi ddrigenom kan dka tryggheten och sékerhsten | var gemensamma fastighet,

Sophanteringen fungerar daligt i féreningen. Det géller savél de hushéllssopor som sléngs i
sopnedkasten som de fSremal som slings felaktigt i kretsloppsrummen. Styrelsen har under &ret pa
olika s#tt informerat om reglema for hantering av sopor och krelsloppsrum. Problem med
igenstoppade sopnedkast, dverfulla kretsloppsrum med féremal som Inte far limnas dér, har medftrt
betydande merkostnader.

Féreningen har haft kontakt med Fortum d& flera medlemmar har haft problem med elrékningarna.
Resultatet av Fortums understkningar | fastigheten visar pa en hég andel felkopplade anslutningar.
N#rmare 70 % av kopplingarna var fel. Forlum har lovat atl rétta till felen och betala tillbaka pengar till
de som £4tt f5r hsga rékningar, De som har betalt 6t lite kommer alf slippa betala in mer. Fortum
kommer under véren att ta kontakt med de som &r berbrda,

Visentliga hiindelser under 2009

Framtida avglitsniva

Styrelsen beddmer att det under nédsta verksamhetsér (2010) finns risk for alt avpiftsnivan bshéver
héjas.

Foreningens storsta utgiftspost &r ténteutgifterna for lanen. Cirka 1/3 av lanen &r il rorlig réinta och am
réntan hdjs med 1 % okar foreningens kostnader med 370 000 kr pa arshasis. Det &r hogst troligt att
den korta rantan kommer alt hojas under 2010. Reslerande lan tili fast réinta 4r bundna till och med
2013/16 och medfdr inte nagon kostnadsdkning fbr freningen pa grund av foréndringar av den korta
réntan under 2010,

Vid arsskiftet finns 10 lediga garageplatser alt hyra | foreningen, vilket Innebér ett Inkomstbortfall pa
180 000 ke per ar.

Férutom fdrvintade rantedkningar och outhyrda p-platser bidrar héjda uppviirmningskostnader ach
onddiga extrakostnader f8r sophanteringen til att intékter kan behdva firstdrkas genom en

avgifishdjning.

Foreningens fastighet har blivit omtaxerad, se nol 1,
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Forslag till vinstdisposition

TIT féreningssi@mmans {Srfogande star 10]ander medel T kronor

balanserat resulta 496 796
drets resullat 881 959
Totalt 1178 765
Slyrelsens forslag till vinsidisposilion

Avsétining {ill yitre underhallsfond 302 972
Balanseras i ny rékning 875 783
Totalt 1178 755

Den ekonomiska stéllningen vid réikenskapsérets slut framgar av féljande resultat- och balansrékning
samt noter,




Brf 3jYstaden 3 4(10)
760612-0704

Resultatrékning
Belopp I kr Not 2009-01-01- 2008-01-01-
2009-12-31 2008-12-31
Nettoomséttning 7977 371 4 563 762
Fastighetskostnader
Driftskostnader 6 -2 513 552 -1 284 948
Personalkostnader 7 -60 649 -
Avskrivningar 1 -607 725 -
Rdérelseresultat 4 786 445 3278814
Finansiella poster
Réntebidrag 462 116 377 322
Rénteintékter 13 194 60179
Orealiserade vardefbréndringar skulder 4 -2 587 974 -89 367
Réntekostnader -1 936 685 -3071178
Resultat efter finanslella poster 737 096 555 761
Aktuell skatt 55 137 -58 865

Arets rasultat 681 959 498 796
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Balansrédkning
Belopp Tk Not 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR
Anldaggningstiligdngar
Materlella anldggningstiflgangar 1
Bvganader och mark 352 870 569 362 870 569
Ack, avskr. pa byggnader -607 725 -
Summa anliggningstillgangar 362 262 844 362 870 669
Omsittningstillgangar
Rortiristiga fordringar
Hyresfordringar - 237 630
Kundfordringar 39 862 38129
Férutbeialda kostnader och upplupna intikter 2 301 806 205 444
Kassa och bank 1631 197 2282 971
Summa oms#ttningstillgangar 1872 965 2854 174
SUMMA TILLGANGAR 364 135 809 365 724 743
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Balansrikning
Balopp | kr Not 2009-12-81 2008-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3

Bundet eget kapilial

Insalser 171742 740 171 742 740

Upplatelseavgitter 68 347 260 88 347 260

Summa bundet eget kapital 240 090 000 240090 000

Fritt eget kapltal

Balanserat resultat 496 796 -

Arels resultat 681 959 496 796
1178 755 496 796

Summa eget kapital 241 268 755 240 586 796

Léngfristiga skuldor

Skulder Ul kreditinstilut 4 111 642 000 112 321 600

111 542 000 112 321 000
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 171 596 140 872
Skatteskulder 1627 1 220 481
Amorteringar 4 279000 279 000
Hyresdeposition 113 000 113 000
Ovriga kortfristiga skulder 3754 50 645
Upplupna kostnader och fBruthetalda int8kter ) 756 077 1012 948
Summa kortfristiga skulder 1325 054 2 816 047
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 354 135 809 356724 743

Poster inom linjen

Stéllda sdikorhoter 2009-12-31 2008-12-31
Fasfighetsinteckningar 112600 000 1712 60000
Ansvarsférbindelser inga inga

N
JAY
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Redovisningsprinciper

Belopp | kr om inget annat anges

Arsredovieningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
aliménna rad.

Anliggningstillgangar

Antaggningslillgangar véirderas ill anskaffningsvérde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar,
Anéfskrwnin%ar gors enligl en progressiv plan dver tiligangarnas forvéntade nytljandeperlod enligt
nedanstaendes:

Avskrivningsfid
Byggnad 100 &r

Yitre fastighetsunderhdll

Overiring fill fond géirs enligt féreningens stadgar om 0,3% av byggnadskostnaden. Denna verforing
gdrs mellan fitt och bundet eget kapital och tas e] som en kostnad | resultatrdkningen. Denna
avsallning gdrs med bibrjan 2009 i enlighet med stadgar och ekonomisk plan,

Rinteswap

Nettoresultatet av réinteswap beskattas def rékenskapsar dé avialet 18per ut eller vid frtida Hsen.
Skatteunderlaget beriiknas genom alt summera arhélina réntor ( 3-manaders Stibor } minus betalda
rAntor ( fast rénta | swap ). Vinsi eller forlust &r skatleplikilg respekiive avdragsgill for féreningen.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har viirderats till anskaffningsvérden om Inget annat anges nedan.
Fordringar har sfter individuell vérdering upplagits lill det belopp vatmed de beréiknas Infiyta.




Bri Sjdstaden 3
7606120794

Noter

Not 1 Byggnader och mark

8(10)

2009-12-31 2008-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 352 B70 569 273000000
Inkdp - 79 870 569
Utgaende ackumuleracle anskaffningsvérden 352 870 569 352 870 569
Ingdende ackumuleracle avskrivningar " .
Arets avskrivningar byggnad -607 725 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar 807 725 -
Utgaends plananligt virde 352 262 844 352 870 569
Varav byggnad 262 262 844 262 870 569
Varav mark 90 000 000 90 000 000
Faslighetens taxeringsvarde uppgér till 222 357 000 kr.
Taxeringsvarde byggnader: 152 731 000 69 600 000
Taxeringsvérde mark: 69 620 000 87 620 000
Totalt 222 351 000 157 220 000
Not 2 Féruthetalda kosthader och upplupna intékter

2009-12-31 2008-12-31
ServicebesBk garageport 7500 16000
Nordeuropa f6rsékring 36 204 34 923
Stadsmuren 92 544 B9 156
Telia 20449 29 449
Sjdstadens Vistra Sopsug 27 028 27 342
Rénlebldrag 68 034 95 247
uBcC 32 530 -
Ovrigt 8619 4327
Summa 301 906 205 444
Not 3 Férandring av eget kapital

Upplételse- Yitre- Balanserat
Insatser avgifter underhafisfond resulfat  Arels resultat

Vid arets bdrjan 171742740 68°347 2860 - 496 796
Vinstdisposition enligt
stdmmobeslut 496 796 -486 798
Arets resultat 681 959
Vid drets slut 171 742 740 68 347 260 . 496 796 684 959

)
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Not 4 Skulder fill kreditinstitut

g(10)

Langivare Rénlesals  Loptid (lom)  2009-12.31  2008-12-31

Swedbank TTT827T000 112600 000

111 821 000 112 600 000

Forfaller fmom1 ér inom 2-5 ar senare &n 5 &r Totalt

Shkulder till kreditinstitut 279 000 110426 000 111 827 000
Saminanstalining villkor swapavtal 2009-12-31

Erhéllen rénta  Betald rénta Loptid Belopp

Swodbank 090209.0156,0 2013-03-28 37 000 000

Swedbank 0890209.016.0 2015-03-30 18500 00C

Swedbank 090209.017.0 2016-03-30 18 500 000

2009-02-11 itrlidaldste féreningen 2 st swapavtal, Neltoredovisningen for dessa under avtalstiden

&r ~162 455 kr och ~179 667 kr. Den totala ranteswapsitrlusten &r séledss 342 022 kr vilken
fGreningen har rétt alt kvitta mot andra rénteswapsvinster. D4 inga andra rénteswapsvinster finns och
inga andra swapavtal avslutats finns Inga vinster aft kvitla frusten med och d4rfér fors underskottet

vidare till 2010.

Not § Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2009-12-31 2008-12-31
Lokalnyror 2010 22 b6 1 230 951
Forlum fjéirrvérme 126 600 123 941
Peab ekonomisk férvalining 18 600 18 600
Fortum el 18 257 21 897
Stockholm vatten 23 891 25825
Arsavgifter 2010 399 053 564 237
Revislonsarvode 18 750 18 750
Snbréjning 29 481 .
Fastighetsskaft 53 510 -
Owrigt 45 374 8748
Summa 756 077 1012949
Not 6 Erséttning titl revisorer

2009-01-01 2008-01-01

2009-12-31 2008-12-31
Ernst & Young AB
Revislonsarvade 18 750 18 750
Summa 18 750 18 750
Not 7 Personalkostnader

2009-01-01- 2008-01-01-

2009-12-31 2008-12-31
Styrelsearvade 53 900
Sociala avygifter 16749 -
Summa 69 649 "
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Underskrifter
Stockholm den 2. ? /'g 2010

Hékan Fflander Bla-Lotta Anderss
11 ? -
M/I/ éﬁb %’m . ./
Martin piasan Linda Andersson/
Ann‘a’ OTsson
S
revisionsberditelse har avgivits den Q.qx,r'-’z{;\w
r .{r oung AB

Sﬁfﬁs‘fi rling
toriserad revisor




