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Brf Sjémannen 7
769605-4811

Arsredovisning

Styrelsen for Brf Sjomannen 7 far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2008.

Forvaltningsberiittelse

Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2008-06-18 bestatt av:

Ordinarie Mikael Prinzell Ordf.
Niklas Borg
Holger Staberg
Torsten S6derberg

Suppleant Markus Sjovall

Revisorer
Ordinarie Jan Ekeman Revidea AB

Valberedning
Richard Helleberg Sammankallande
Andreas Brunlof

Féreningens stadgar

Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2003-09-30.

Fastighet och liigenhetsfordelning

Féreningens fastighet Sjémannen 7 bebyggdes 1938 och ar belidgen i Stockholms Kommun.
Pa fastigheten finns 1 st bostadshus innehallande 23 ldgenheter, 3 kontor och 8 lokaler (en lokal utgdrs

av ett garage) samt 2 forrdd/lager.

2 lagenheter och samtliga kontor/lokaler/férrad/lager ar hyresrétter.

Léagenhetsférdelning;:

9 st 1 rum och kok
5 st 2 rum och kok
2 st 3 rum och kék
3 st 4 rum och kok
3 st 5 rum och kdok
1 st 7 rum och kdk

Total bostadsyta: 1836 kvm. Total lokalyta: 1 502 kvm (1521 inkl férrdd/lager) ) \‘

1(13)



Brf Sjémannen 7 2(13)
769605-4811

Foérenings lokalkontrakt I6per enligt f6ljande:

Verksamhet Yta kvm Laptider t.o.m. Beskrivning
Kontor 135 2010-12-31 Kontorsverksamhet
Kontor 143 2009-03-31 Kontorsverksamhet
Kontor 187 2009-09-30 Kontorsverksamhet
Butikslokal 249 2012-09-30 Frisorsalong
Butikslokal 247 2013-09-30 Viskaftar
Butikslokal —190+15+240 2010-12-31 Kemtvitt
Butikslokal 27 2009-12-31 Resebyra
Butikslokal 69 2014-03-31 Caf¢

Forrad/lager 0 Vakant

Forrad/lager 19 2010-12-31 Kemtvitt
Renoveringar

Under 2008 har inga storre renoveringar skett.

Liigenhetsoverlatelser

Under perioden har 2 (4) 6verlételser dgt rum. Styrelsen har inte beviljat ndgon andrahandsuthyrning.
Styrelsens policy for andrahandsuthyrning ar att folja bostadsrittslagen. For att upplata bostadsritt i
andra hand krévs styrelsens samtycke. Nyttjanderitten till Idgenhet som innehas med bostadsritt ar
forverkad och féreningen saledes berdttigad att uppséga bostadsrattsinnehavaren till avflyttning, om
lagenheten utan styrelsens samtycke upplétes i andra hand.

Fastighetsférvaltning

Styrelsen har under &ret haft 9 (8) protokollférda sammantréden.

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av Trénnberg & Co Forvaltnings AB.

Den tekniska forvaltningen samt fastighetsskétsel har t o m oktober manad utforts genom
Marths & Repus Fastighetsforvaltnings forsorg.

Fr o m november har teknisk foérvaltning samt fastighetsskotsel utforts i egen regi.

Forsikring
Fastigheten ar fullvardeforsakrad i Brandkontoret. Utdver grundforsikringen ingér bland annat
styrelseansvars-, rittskydds-, forvaltnings- och formogenhetsbrottsforsikring.

Ekonomi
Reservering och iansprékstagande av yttre reparationsfonden ingar i styrelsens forslag till
resultatdisposition och dverforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yitre reparationsfond.

Foreningen ér av skattemyndigheten klassad som odkta och deklareras som ett odkta bostadsféretag.

En bostadsrittsforening rdknas som dkta om den till minst 60% bedriver kvalificerad verksamhet.
For att avgdra om detta krav dr uppfyllt berdknar man férst hyresvardena for fastigheten. Med
hyresvéirdena menas det aktuella drets bruksvérdeshyra for bostdder och marknadshyra for lokaler.
Om delédgaren sjélv svarar for reparation av lagenheten tas endast 95 % av bruksvérdeshyran upp.
Om huset dr virdear 1941 eller tidigare, gors justering till 90% av bruksvirdeshyran.

Fastigheten har asatts virdedr 1938. x\ W
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Med hjélp av dessa hyresvirden fordelar man sedan taxeringsvérdet pa kvalificerad respektive
okvalificerad anvindning. Den kvalificerade anvindningen maste da uppga till minst 60% for att
foreningen skall klassificeras som #kta.

Till den kvalificerade anvindningen riiknas de bostadsldgenheter som upplats med bostadsritt till
fysiska personer samt garage som upplats av féreningen till sédana personer.

Féreningen ar frivilligt momsregistrerad f6r 1 521 kvm lokalytor.

Fastighetsskatt och inkomstskatt
Enligt nu géllande lag ar fastigheten beskattad med det lagsta av hel skatt 0.4% alt 1200kt/1gh.
Den del av taxeringsvirdet som giller lokaler skattas med 1%.

Verksamhet under aret som gatt

Tvisten med Finanskonsult Lippe AB

I februari 2008 drabbades frisérsalongen av en vattenskada varvid fragan uppkom avseende vems
torsdkring som gillde. Férenings forsékringsbolag atog sig att reglera skadan och foreningen fick
saledes sté for sjalvrisken. Hyresgésten begirde sedan 100 % hyresreduktion under den tid skadan
reparerades. Foreningens forsékringsbolag beviljade hyresgisten 100 % hyresreduktion f6r den del
som var skadad. Hyresgésten accepterade inte den beviljade hyresreduktionen, utan 14t deponera del
av hyran hos Lansstyrelsen.

Forsdljning av ravindar
Den planerade forséljningen har dnnu inte genomférts. Det avtal som upprittades var klart f6r
undertecknade under hosten 2008, men i och med finanskrisen kom képaren aldrig till ett avslut.

Balkonger mot garden.

Under hésten lit foreningens medlemmar installera balkonger respektive franska balkonger mot
innergarden. Styrelsen bidrog med upphandling, framtagande av bygglovshandlingar m.m. Samtliga
kostnader stod dock respektive bostadsrattsinnehavare f6r.

Tredimensionell fastighetsindelning (3D)

Skatterdttsnamnden gav gav positivt besked avseende uttagsbeskattning varvid styrelsen

valde att driva drendet vidare till Lantmiteriet. Ritningsunderlag samt forslag pa fordelningsnyckel
mellan de tva blivande foreningarna har [dmnats in.

Lantmiteriet kommer att padborja handldggning av drendet tidigast under andra kvartalet 2009.

Lin
Styrelsen beslét att reducera den tidigare checkkrediten fran 2,8 miljoner kronor
till 1 miljon kronor.

Verksamhet under kommande ar
Styrelsen har for avsikt att genomf6ra forsiljningen av ravindarna under aret.

Styrelsen avser atl se dver mojligheten att konvertera kontorslokalerna till bostadsritter med hansyn till
att tva av kontrakten sades upp vid/till arsskiftet. | [
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Styrelsen avser att fullfélja den tredimensieonella fastighetsbildningen och riknar med att detta ska vara
klart innan arsskiftet 2009/10.

Det planerade bytet av undervirmecentral som avsigs genomféras under 2-3 kvartalet 2008, planeras
istallet att genomféras under 2009.

I det tall vindsférsaljning samt férséljning av kontoren blir aktuellt under aret kommer:

- samtliga ldgenhetsddrrar att bytas ut till nya sidkerhetsdorrar.

- nytt porttelefonsystem installeras

- nytt bokningssystem for tvittstugan installeras

- installation av fiberanslutning till ligenheterna.

Styrelsen kommer att se gver det systematiskta brandskyddsarbetet, dvs se éver nddbelysning,
utrymningsvégar, skyltningar m.m. i fastigheten.

Nyckeltal 2008 2007 2006 2005
Soliditet ca 48% 48% 48% 47%
Likviditet ca 128% 80% 30% 90%
Arsavgifter

Arsavgifterna har varit oféréndrade sedan tilltridet den 28 april 2003.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje 6verlatelse en expeditionsavgift pa 2.5 % av
prisbasbeloppet 1 025 kr (1 010). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet 410 kr
(405) vid varje pantsatining.

Paminnelseavgift uttages med 50 kronor vid sen betalning.

Behandling av ansamlat resultat

Styrelsen fGreslér att den ansamlade vinsten:

Ingdende balanserat resultat -06 892
Arets resultat 305 961
Till yttre reparationsfond har 6verforts i enlighet -175 200

med stadgarna.

Aterstér till foreningsstimmans forfogande 63 869
Behandlas sa att i ny rdkning 6verfores 63 869

Féreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med

tilldggsupplysningar. \\\\ i‘-_,d,
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Resultatrikning Not
Foreningens intikter

Fareningens kostnader
Underhallskostnader
Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande
resultatposter

Réntekostnader och liknande
resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

N L B W

2008-01-01
2008-12-31

3515513
-61 805
-1171 274
-96 179
=76 009
-45 461
2 064 785
36677
-1 795 501

305 961

305 961

5(13)

2007-01-01
2007-12-31

3499 472

-101 222
-1218 871
-63 810
=73 300
-46 199
1996 070

5135

-1 535934

465 271

465271,/
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgingar

Byggnader

Mark

Ny- till- och ombyggnad
Maskiner och inventarier

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna
intdkter

Kassa och bank
Swedbank
Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

10
11

12
13

14

2008-12-31

45 837 564
23 957 700
479 676

0

70 274 940

70 274 940

101 019
64 394
20 165

185 578

748 272

933 850

71 208 790

6(13)

2007-12-31

45 872 819
23 957700
489 882

0

70 320 401

70 320 401

18 723
35099
15573
69 395
518 550
587 945

70 908 346
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Upplatelseavgifter
Yttre reparationsfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Fastighetslan

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda

intékter

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder
Stillda siikerheter

Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

Not

15

16

17
18

2008-12-31

34036 535
56 964
324 000
34 417 499

-242 092
305 961
63 869

34 481 368

36 000 000

23 572
5212
198 346
500 292

727 422

71 208 790

38 800 000
Inga
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2007-12-31

34 036 535
56 964

148 800
34242 299

-532 163
465 271
-66 892

34 175 407

36 000 000

18 815
20 485
58 829
634 809
732 938

70 908 345

38 800 000

Inga | /
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Iy

|

A



Brf Sjémannen 7 8(13)
769605-4811

Tilliggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens
allmédnna rad. Tillampade principer &r oféréandrade i jaimforelse med foregdende ar.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteeffekter redovisas inte i resultat- och balansrikningen.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.
Ovriga tillgngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dér inget annat anges.

Periodisering av inkomster och utgifter och tillampade redovisningsprinciper har skett enligt god
redovisningssed.

Foéreningens anldggningstillgangar bestar (frimst) av byggnad och mark.

Materiella anldggningstillgdngar virderas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Avskrivning pa byggnad och inventarier gors systematiskt 6ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Markvardet dr inte foremal f6r avskrivning, utan en eventuell virdenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Reservering till féreningens fond for yttre underhall sker genom omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och sker efter att beh6rigt organ har fattat beslut. Motsvarande géller for

iansprakstagande av medlen. Behérigt organ dr stimman.

For ytterligare upplysningar hénvisas till not.

Noter

2008-12-31 2007-12-31
1 Foreningens intiikter
Hyresintdkter bostader 76 968 67224
Hyresintékter lokaler 2598 130 2 496 802
Arsavgifter bostiader 572 832 572 832
Uppvérmning 4 824 4 824
Ovriga erséttningar/intikter 0 109 389
Overlitelse- och pantsittningsavgifter 2 553 3526
Utfakturerad fastighetsskatt 260 206 244875

3515513 3499 472 g{] "
e
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2 Underhallskostnader 2008-12-31 2007-12-31
Lépande reparationer 667
Rep/underhall lokaler och hyresldgenheter 48 219 0
Rep/underhll gemensamhets utrymmen 0 8311
Rep/underhall tvattutrustning 8 968 0
Rep/underhall el -4 717 38 862
Lépande underhall 9335 44 282
Bygglovskostnader 0 9100
61 805 101 222
3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel 31532 34 398
Stédning 36 855 33670
Extra stad 1 046 3322
Snéréjning 6226 26 835
Sophédmtning hushall 31 955 24 455
Grovsopor 25929 36772
Fastighetsel 83 396 52375
Uppvarmning 458 118 449 855
Vatten 69 342 59520
Fastighetsforsikring 43 840 41 589
Kabel-Tv 6 057 5 896
Fastighetsskatt 281 600 356 400
I'orvaltningsarvode 75 872 73 940
Hissavtal och besikining 12119 18 220
Ovriga driftskostnader 7 387 1 624
1171274 1218 871
4 Forvaltnings- och externa kostnader
Administration och kontor 3313 1231
Revisionsarvode 11375 11375
Inkasso, 6verlatelser och pantkostnader 2500 1 750
Advokat/rittegangskostnader 50 000 1 875
Konsultarvode 662 26 284
Foreningskostnader 14 036 3138
Ovriga kostnader 14293 18 157
96 179 63 810

€
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5 Personalkostnader
Styrelse- och métesarvoden
Sociala avgifter

6 Avskrivning

Byggnad ar 4/80

Ny-till. Ombyggnad 1/50
Inventarier/verktyg ar 2/3

2008-12-31
57400
18 609
76 009

35255
10 206

0
45 461

10(13)

2007-12-31
56 420
16 880
73 300

33259
10 206

2734
46 199

Avskrivning pa fastighetens bokforda virde har skett enligt en progressiv avbetalningsplan. Kostnaden
for stambytet har aktiverats tillsammans med byggnadens anskaffningsvirde.

7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rinteintakter Swedbank
Ovriga finansiella intikter

8 Riintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader

Rintekostnad byggnadskreditiv

Ovriga finansiella kostnader

9 Byggnader

Ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende anskafthingsvirde

Nyanskaftningar, stambyte

Nyanskaffningar, ventilation

Utgiaende ackumulerade anskaffningsviirde (Netto)

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingéende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgdende bokfort viirde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

33 456
3221
36 677

1795072
0

429
1795 501

46 013 226
0
0
46 013 226

-140 407
-35 255
-175 662

45 837 564

26 800 000

31 600 000
58 400 000

5135
5135

1 300 525
234 925
484
1535934

46 013 226
0
0
46 013 2206

-107 148
-33 259
-140 407

45 872 819

26 800 000

31 600 000
58 400 000

=)
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10 Ny- till- och ombyggnad 2008-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden

Nyanskaffningar 510 294
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden enligt plan 510 294

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar enligt plan -20 412
Arets avskrivningar enligt plan -10 206
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -30 618
Utgaende bokfort virde 479 676

11 Maskiner och inventarier
Ackumulerade anskaffningsvirden
Nyanskafhingar 8202

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden enligt plan 8202

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar enligt plan -8 202
Arets avskrivningar enligt plan 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -8 202
Utgdende bokfort viirde 0

12 Ovriga fordringar

Skattekonto 62519
Ovriga fordringar 1875
64 394

13 Fiorutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsékringspremie, Brandkontoret 14 890
Kabel-TV, Comhem 1574
Norrorts plat 3701

20 165

14 Kassa och Bank
Swedbank 748 272
748 272

Beviljad checkriikningskredit 1.000.000 (2.800.000 kr) \TI A

}/
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2007-12-31

510 294
510 294

-10 206
-10 206
-20 412

489 882

8 202
8202

-5 468
-2 734
-8 202

518 550
518 550
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15 Férdndring eget kapital

Inbetalda Ovrigt bundet
insatser eget kapital
Belopp vid arets ingdng 34036 535 56 964
Disposition av foregiende
ars resultat
Avsittning Yttre fond
Nyttjande Yttre fond
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 34 036 535 56 964

16 Fastighetslian
Langivare
Swedbank hyp
Spintab

Spintab

Spintab

Spintab

Spintab

17 Ovriga skulder
Moms

Balkongfonden
Diverse 6vriga skulder

- rintesats - rintefindring
Fn 3,35% (4,64%) 3 man rérlig

5,04% 2010-02-23
4,86% 2011-12-20
4,91% 2013-12-20
4,23% 2013-12-20
4,84% 2018-01-15

Yttre rep.
fond
148 800

175 200

324 000
2008-12-31

11000 000
10 000 000
5000 000
5000 000
0

5000 000
36 000 000

110 138
84 155
4053
198 346

12(13)

Balanserat Arets

resultat
465 271
-465 271

resultat
-532 163
465 271

-175 200

305 961
-242 092 305 961
2007-12-31

10 000 000
10 000 000
5 000 000
5000 000
6 000 000
0

36 000 000

55 650
0
3179
58829 | |
Yl
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18 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Utgiftsrantor

Hyror och avgifter

Beridknat arvode for revision
Beriiknat arvode for advokat
Va-avgifter

Uppvirmning

Elavgifter

Trafikkontoret
Reparationer/underhall
Ovriga kostnader

¢ (&
Stockholm den r% a\k\_.l.«. A 2o C‘_)

chcc.(;‘\}"\\_;_#

Mikael Prinzell

" Niklas Borg

Revisorspateckning
L\

Mih revisionsberittelse har avgivits den

Jan Bkeman
Auktoriserad revisor

2008-12-31
140 125
228 954

15 000
50 000
400
52775
6991
678

0

5369
500 292

/
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2007-12-31
199 810
297 745

15 000
0

0
93714
8 257
6316
7379

6 588
634 809
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Sjomannen 7 Org.nr 769605-4811

Jag har granskat arsredovisningen och bokftringen samt styrelsens {Grvaltning i Brf Sjomannen 7 for
rikenskapsaret 2008. Det ar styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen
och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen. Mitt ansvar ér att uttala
mig om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat och
genom{ort revisionen for att med hdg men inte absolut séikerhet forsdkra mig om att drsredovisningen
inte innehdller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksd att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen gjort ndr de uppréttat arsredovisningen samt att utvardera den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat
visentliga beslut, dtgéirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot dr ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om négon styrelseledamot
pé annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
féreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberéttelsen
ar forenlig med arsredovisningslagens Gvriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen,
disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Tdby den 10 juni 2009

|

Jan!Ekeman
Aulttoriserad revisor



