[l

BRF SJOBODEN

Arsredovisning

Brf Sjoboden

769609-9378

Styrelsen for Brf Sjoboden far harmed lamna sin redogorelse for foreningens utveckling under
rakenskapsaret 2015-09-01 - 2016-08-31

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i heltal kr (sek).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Sjoboden far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2015-09-01 - 2016-08-31.
VERKSAMHETEN

Allmant om verksamheten

Féreningen upplater bostadsratter i Sundbyberg pa adresserna Tradgardsgatan 19-23, Albygatan 117-119, samt
Tritonvagen.

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Féreningen beskattas som en &kta foérening och
foreningen dger marken.

STYRELSE

Anette Brattlof, ledamot

Bo De Groot, ledamot

Jonas Kenntoft, ledamot
Johnny Dalén, ledamot
Nicholas Sagerholm, ledamot
Tommy Sagerholm, ledamot
Zenver Amini, suppleant
Robert Modin, suppleant
REVISOR

Clas Niklasson, Grant Thornton Sweden AB, som arvoderas enligt faktura arligen.

VALBEREDNING

Caroline Franklin (avflyttad 160731)och Britt Svensson.

FORENINGSFRAGOR

Féreningsstamma hélls den 18 februari 2016.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 14 protokollférda sammantraden.

Féreningen omfattar 133 bostadslagenheter, varav 12 st hyresratter nedan kallat hr
och 19 lokaler med en totalyta pa 4 128 kvm varav foreningen sjalv disponerar en lokal pa 195 kvm.

Antal totalt Yta totalt Varav HR  Yta HR

1 r o kokvr 24 678 1 27
2rok 52 3048 6 350
3rok 32 2492 4 298
4rok 1 90

S5rok 24 2667

Totalt 133 8975 12 702
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Bostadsrattsforeningen registrerades 2003-09-09. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-12-23
och nuvarande stadgar 2015-09-03 hos Bolagsverket.

Fastigheten &r fullvirdesférsakrad i Trygg Hansa Ostra.

Féreningen har en hemsida www.brfsjoboden.se och en Facebooksida.

Investeringsprojekt

2014 - Ombyggnad av dagvatten pumpstation Tradgardsgatan 23, kallare

2015 - Fonsterbyte i samtliga Iagenheter/foretag

2015 - Uteplats/grill pa Albygatans innergard/takterrass

2015 - Nyinstallation av ventilation for sex av féreningens foretagslokaler

2015 - Byggnation av brandvaggar mellan sju av foreningens foretagslokaler

2015 - Reparation av tatskiktet pa en del av innergarden, Tradgardsgatan 19-23

2015/16 - Ny tvattmaskin i Tradgardsgatan 23, samt nya manglar i T.19, T.21 och T.23

2016 - Ny ventilation i gym/relax/féreningslokal

2016 - Malning och installation av ny belysning i féreningens samtliga trapphus och entréer
2016 - Delning/ombyggnad av livsmedelbutiken till tva lokaler. Nya fonster/ingangspartier samt elinstallationer.
2016 - Fotvardslokalen far ny fasad mot garden.

FORVALTNING

Avtal Leverantor

Internetleverantor Comhem, samt ADSL, via vanlig teleledning
/Sundbybergs stadsnat.

Teknisk forvaltning Lundqvistgruppen

Ekonomisk forvaltning FRUBO AB

Trappstadning, renhallning,

sndrenhallning Solsken Tradgards AB

LONER OCH ERSATTNINGAR

Vasentliga héndelser under och efter riakenskapsaret
Annu ett 8r g&r mot sitt slut och det gladjer oss att kunna siga att var BRF kdnnetecknas av mycket bra stabilitet.

En analys av vara finanser visar att vart allmdnna betyg nu ar A. Ser man till parametrar sdsom kassafléde samt hyres-
och 6vriga intakter i % av totala intékter, uppnar vi det exceptionellt goda nyckeltalet A++. Var arsavgiftniva rankas som
A+ och Brf Sjobodens medlemmar atnjuter en avgift per kvm som ar ungefar 5% lagre an snittet for Sundbyberg.

Detta avspeglas i vardet pa vdra medlemmars lagenheter. Trots att Lilla Alby ar ett omrade under mycket snabb
utveckling, har Brf Sjoboden 6vertraffat den utvecklingen. Priset pa individuella bostadsratter varierar stort baserat pa
storlek och skick, men for var forening som helhet har lagenheterna sedan 2014 vid foérséaljning visat en vardedkning per
kvm om nastan 51%. Snittpriset for Brf Sjoboden ligger 2016 pa 65,000 kr per kvm. Vi har pa 4-5 ar gatt fran att ha varit
en forening med tvivelaktigt rykte, till att vara ett attraktivt och stabilt alternativ fér boende och att investera i. Om man
ser till statistiken, ar Brf Sjobodens lagenheter i genomsnitt varda cirka 10% mer an snittet for Sundbyberg och 13% mer
an for Lilla Alby som helhet.

Nagot mindre upplyftande ar de omraden dar vi uppvisar usla nyckeltal: foreningslan per kvm, rérelsekostnader per
kvm och réntekostnader per kvm. Men aven nér det géller dessa omradden kan man @nda dra en lattnadens suck.
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Under det gangna aret vidtog den symboliska atgarden att amortera 1 miljon kr, vilket har sankt var belaningsgrad
precis under den mycket obekvama siffran 10,000 kr per kvm. Frélsningen ligger i att vi fortfarande har ett betydande
dolt kapital som, over tid, bor gora det mojligt for oss att ytterligare minska var skuld ner till tumregelns halsosamma
6,000 kr per kvm.

Under tiden forblir utmaningen att dstadkomma en balans mellan investeringar i var fastighet och att minskar skulden.
Vi har tillbringat de senaste tre aren med att slacka brander och att 6sa betydande méngder kapital over alldeles
noédvandiga renoveringar och moderniseringsprojekt. Detta kommer att fortga i ytterligare nagot ar eller tva, men
darefter torde vi fa stérre andrum. A andra sidan, behéver vi vdga in vara medlemmars intressen; att betala av skulder
idag ska inte innebdra hogre avgifter fér nuvarande medlemmar, vilket i forlangningen kommer att gynna framtida
medlemmar stort. Sammanfattningsvis kan dock medlemmarna kanna trygghet i att vi har en plan, och vara férvissade
om att var skuldsituation ar mer an hanterlig.

Detta leder oss till vara rantekostnader. Vi har lidit av att ha haft bunden ranta pa storre delen av vara lan i flera ar.
Emellertid borjar man verkligen kunna skonja en forstarkning av resultatet, och efter regnet lyser nu solen pa oss.
Ytterligare 15 miljoner kr har omférhandlats i ar, till 3M STIBOR -0,385%, vilket innebér att nastan halva var skuld nu har
flyttats till Nordea pa sanslost tilltalande nivaer. Beloppet var tidigare bundet pa 3,5% under tre ar. Under 2017 (juli och
december), kommer véra tre dterstdende bundna Ian féras 6ver frdn Handelsbanken till Nordea. Om réntenivderna
fortsatter vara lika tilltalande som nu, ser vi ut att kunna ligga riktigt bra till. Om sd inte skulle visa sig vara fallet, har vi
anda tillrackliga likvida medel for att tacka behoven en bra bit in i framtiden.

Vara siffror for rorelsekostnader per kvm kan ses som nagot vilseledande ett par ar bakat, till stor del pa grund av de
omfattande investeringarna vi ndmnt ovan. En betydande del av kostnaderna fér de arbeten som utforts har forts till
resultatrakningen, inte balansrékningen, och vi har lyckats tacka dessa kostnader tack vare var goda likviditet och utan
att ta pa oss ytterligare skulder. Nasta ar kommer se snarlikt ut, men sedan kan vi se fram emot en stabilisering och
forsiktig nedgang under flera ar.

Overlag &r vi andock utomordentligt néjda med féreningens ekonomiska utveckling. Sérskilt har vara intékter varit
stabila och tillforlitliga, vilket givit oss utrymme att tacka vara kostnader OCH investera, utan att behova 6ka vara
skulder.

Allt det har leder oss till fragan om arsavgifter. Var plan var att 6ka avgifterna fem ar i rad, och tre sddana ¢kningar har
redan verkstallts. Férra aret kunde vi lagga planen pa is och ingen 6kning genomfordes. Vi behover fardigstalla en
budget och se vad det kommande &ret kan innebéra fér oss innan vi faststiller de nya arsavgifterna. Aven om det for
narvarande inte finns nagra garantier ser situationen ljus ut och det finns goda utsikter att avgifterna inte kommer att
hojas under 2017.

PANTBREV, LAN PA LAGENHETER MED MERA

‘Men jag har en kompis som sitter i styrelsen i en BRF i Rissne och de skriver pa pantbrev hela tiden!'

Pantbrev och dartill horande dokument &r allvarliga saker. De maste tas emot, kontrolleras, arkiveras och registreras pa
ett noggrant anvisat satt. Icke noterade panter pa en bostadsratt ar oerhort riskabla fér samtliga parter, och av den
anledningen tar ingen i Brf Sjobodens styrelse ndgonsin emot sddana, och undertecknar dem aldrig. Vanligen se till att
sadana dokument alltid skickas till Frubo, som kommer att handlagga dem pa avsett vis. Processen kan ta upp till en
manad, s vanligen planera for den tidsutdrakten.
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Kanske har ni last om Brf Rotunda 2 i centrala Stockholm, en BRF som brukade ha mycket laga arsavgifter och ingen
namnvard skuld. Under 2014 salde en medlem sin lagenhet och flyttade dérifran. Emellertid var pantbrevet om 7,6
miljoner kr for denna lagenhet inte korrekt registrerad, och darfér var beloppet som stéllts som sékerhet inte saljarens
ansvar. Istallet blev Brf Rotunda 2 betalningsansvarig for skulden till banken. Ett &r med kostsam réttstvist féljde och
foreningen gick till slut med pa en forlikning om cirka 7,2 miljoner kr. Detta var besk medicin fér de 13 medlemmarna
som var tvungna att dela pa denna onddiga kostnad och som fick se sina arsavgifter stiga rejalt.

Vilken tur att ni inte bor i Brf Rotunda 2 eller i kompisens BRF i Rissne. Istéllet kan ni sova lugnt i vetskap om att Brf
Sjobodens styrelse aldrig skriver under pantbrev. Nagonsin.

BETYDELSEFULLA PROJEKT UNDER ARET
| skrivande stund &r det ett antal betydelsefulla projekt som narmar sig fullbordan.

Under aret har vi fortsatt med omfattande arbeten rérande ventilation, och vi har nyligen genomfort den nédvéandiga
OVKn (obligatorisk ventilationskontroll).

Alla har nog lagt marke till allt arbete som lagts ner och de investeringar vi gjort pa tva av vara affarsfastigheter.
Sundbyberg Mini Livs har nu byggts om till tva nya och frascha, moderna butiker varav en nu inhyser Bay Dental AB,
som erbjuder tandvard och botoxbehandling till den som kénner sig manad. Sammantaget har detta resulterat i att 'vart
lilla torg' fatt sin egen omgang botox - vi tror ni haller med om att hela omradet har fatt ett lyft. Denna renovering var
kostsam och betalades bara till del av hyresgéaster. Dock kommer vi att se snabb och god avkastning pa investerat
kapital, och projektet var helt i linje med vara moderniseringsplaner.

Samtliga vara hyresratter har nu sakerhetsdorrar av god kvalitet. Under sommaren bestallde vi 11 nya dérrar for de
lagenheter som annu inte hade fatt sina ytterdorrar utbytta. Vi tror ni haller med om att trapphusen ser mycket
trevligare ut nu, tack vare dessa nya dorrar.

Alla vara trapphus har nu malats om och dekorerats, och har dven fatt en ny, smart, energibesparande belysning
installerad. Dessutom har var foreningslokal fatt ny dekor. Om ni inte haft tillfalle att beskada underverket annu, se till
att gora det under 2017, som vi hoppas ska bli annu ett framgangsrikt och blomstrande ar for Brf Sjéboden!

Medlemsinformation
Antalet medlemmar i foreningen uppgar vid manadsskiftet 2016-08/2016-09 till 168 stycken fordelat pa 121
bostadsratter.

Under rakenskapsaret har 26 bostadsratter overlatits.

FLERARSOVERSIKT
Beloppen i flerdrsdversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

1509-1608 1409-1508 1309-1408 1209-1308 1109-1208
Nettoomsattning 10 125 10 005 9820 8 870 8 952
Resultat efter finansiella
poster =277 -1 535 807 -195 -171
Soliditet % 54 53 52 52 50
Lan/kvm, br 9912 10032 10 311 10413 10 700
Elkostnad kr/kvm 38 34 30 32 29
Varmeskostnad kr/kvm 119 117 114 119 109
Vattenkostnad kr/kvm 17 15 17 19 19

Arsavgift kr/kvm 622 621 619 602 584
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -3499 590
Arets resultat -276 926
Summa -3776 516

Férslag till disposition:
Avsattning till reservfond, enligt

taxeringsvardet 546 600
Balanseras i ny rakning -4 323 116
Summa -3776 516

Foreningens resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrékningar med tillaggsupplysningar.

6(14)
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RESULTATRAKNING

Rorelseintékter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning
Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2015-09-01
2016-08-31

10 125 382
10 125 382

-6 431 986

-602 958

-1561 454

-8 596 398

1528 984

2 056

-1 807 966

-1805910

-276 926

-276 926

-276 926
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2014-09-01
2015-08-31

10 004 685
10 004 685

-7 252733

-920 071

-1375732

-9 548 536

456 149

79 410

-2070 216

-1990 806

-1 534 657

-1534 657

-1 534 657
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2016-08-31

56,7 177 348 947
8 77 906
177 426 853

177 426 853

49 250

48 010

9 296 885
394 145

4922 007
4922 007

5316 152

182 743 005
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2015-08-31

177 130 887
45 832
177 176 719

177 176 719

304 817
264 891
569 708

7516 260
7516 260

8 085 968

185 262 687
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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
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stillda sakerheter

Panter och ddrmed jimforliga séikerheter som har stdllts for egna
skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar, Stadshypotek och Nordea 5 st

Summa stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

10

11

12

2016-08-31

101 249 009
1177 722
102 426 731

-3 499 590
-276 926
-3776516

98 650 215

82 000 000

82 000 000

619 405
276 133
1197 252

2092 790

182 743 005

88 000 000

88 000 000

Inga
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2015-08-31

101 249 009
3073 375
104 322 384

-3 860 586
-1534 657
-5 395 243

98 927 141

83 000 000

83 000 000

2 044 451
104 583
1186 512

3 335 546

185 262 687

88 000 000

88 000 000

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning fér mindre ekonomiska
féreningar.

Materiella anldggningstillgangar
Avskrivning gors over den forvantade nyttjandeperioden. Nedanstaende avskrivningsprocent anvands.

Typ Procent Antal ar

Byggnad 0,5 200

Markanlaggning 33 33

Maskiner & inventarier 20 5

Forbattringsarbeten 2,5-10 10-35

Not 2 Rorelsens intakter 2015/2016 2014/2015
Hyresintékter bostader -824 269 -886 977
Hyresintakter lokaler -2 626 415 -2 649 157
Hyresintdkter garage, p-platser, mc-platser -846 109 -816 123
Arsavgift bostader -5 147 574 -5117 020
Arrende 6vriga nyttigheter - -1 500
Kabel-TV -25900 -25 400
Elintakter -2 400 -25731
Bransletillagg -335 921 -225733
Fastighetsskatt -108 770 -102 645
Periodiserade intakter -8 615 -616
Ovriga intakter -199 409 -153 783

-10 125 382 -10 004 685
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Not 3 Driftskostnader 2015/2016
Fastighetsskotsel inkl extra 40 029
Fastighetsstadning, inkl extra 221 607
Sotning och OVK 116 392
Hissbesiktning -
Elavgifter, inkl. vakanta Igh 342 215
Varme 1642 289
Vatten och avlopp 233 882
Renhallning 167 983
Ovriga driftskostnader, inkl Férhandlingserséttning 86 693
Snordjning 117 750
Fastighetsforsakring 264 891
Forsakringsskador -
Fastighetsskatt 380 644
Kabel-TV, Bredband 77018
Teknisk Forvaltning 273 575
Grundavtal Tradgard 13 388
Forbrukningsinventarier, Forbrukningsmaterial 77772
Planerat Underhall 403 000
Reparationer och underhall 1972 858

6 431986
Not 4 Forvaltningskostnader 2015/2016
Kontorsmaterial 1200
Porto 1300
Inkassokostnader 1192
Styrelsearvode 175 000
Soc. kostn. styrelsearvode 54 985
Revisionsarvoden 15 542
Kameral forvaltning 177 136
Extra kameral forvaltning 6 190
Stammokostnader 18 006
Ovriga kostnader 4994
Féreningsomkostnader 18 175
Hemsida 366
Konsultkostnader 82 302
Bankkostnad 9 983
Advokatkostnader 31875

Méklararvode -
Serviceavg. branschorg, féreningsavgifter 4713
602 959
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2014/2015

56 770
154 295
6 250
7030
303 266
618 369
201 695
254 154
35450
129750
247 034
-88 637
387 319
66 215
273 426
117 541
2791723
691 083

7 252733

—_

2014/2015

7043
175 000
54 985
13 071
209 897
4780
19 250
9819
17 950
366

90 783
8 267
96 188
205 500
7173
920 072
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Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvirden
Inkép

Omklassificering moms balkonger, mm
Omklassificeringar m.m.

Utgdende anskaffningsvéarden

Ingdende avskrivningar
Foérdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Taxeringsvarden

Taxeringsvarde Byggnad 104 800 000
Taxeringsvarde Mark 77 400 000
Not 6 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvirden
Inkép

Utgdende anskaffningsvédrden

Redovisat virde

Not 7 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvarden Balkonger
Inbetalningar fran medlemmar
Omklassificeringar m.m.

Utgdende anskaffningsvéarden

Balkongprojekt frdn 2010-2012 &r nu omfort till forbattringsarbeten.

2016-08-31

183 479 802

246 413
5348 103
189 074 318
-13 484 814

-1519434
-15 004 248

174 070 070

182 200 000

2016-08-31

1787 796

1491 081
3278 877

3 278 877

2016-08-31

6947 103
-1 599 000
-5 348 103

0

12(14)

2015-08-31

176 767 948

6711854
0

183 479 802
-12 140 690

-1344 124
-13 484 814

169 994 988

173 200 000

2015-08-31

1787 796

1787 796

1787 796

2015-08-31

6947 103
-1 599 000

0
5348 103
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvirden
Inkép

Utgdende anskaffningsvéarden

Ingdende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Not 9 Forutbetald kostnad och upplupen intakt

FRUBO AB
Trygg Hansa

Not 10 Forandringar i eget kapital

Medlems- Upplatelseavg- Underhallsfond

insatser ifter
Belopp vid arets ingang 82 144 210 19 104 799
Resultatdisposition enligt foreningsstimman:
Balanseras i ny rakning
Nyttjand underhallsfond
Avsattning underhallsfond
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 82 144 210 19 104 799
Not 11 Langfristiga skulder
Handelsbanken 564 395 2017-06-30 3,61%
Nordea 3978 87 12290  2017-04-18  0,314%
Handelsbanken 612 554  2017-12-30 2,94%
Handelsbanken 612 555 2017-12-30 2,94%
Nordea 3978 87 26232  2017-06-30  0,372%
Nordea 3978 87 12304  2017-04-18  0,308%

3073375

-2 415 253
519 600

1177 722

2016-08-31

284 760

74 094
358 854

-238 927

-42 020
-280 947

77 907

2016-08-31

16 103
280 782
296 885

Balanserat
resultat
-3 860 586

-1 534 657
2415 253
-519 600

-3 499 590

2016-08-31

8 000 000
14 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000

82 000 000

13(14)

2015-08-31

284 760

284 760

-207 320

-31 608
-238 928

45 832

2015-08-31

264 891
264 891

Arets resultat

-1 534 657

1534 657

-276 926
-276 926

2015-08-31

8 000 000
15000 000
15 000 000
15 000 000
15000 000
15000 000

83 000 000
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2016-08-31 2015-08-31
Revisionsarvode 14 000 12 000
El, varme, vatten 90 469 88 657

104 469 100 657
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