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Arsredovisning

For rakenskapséret 2009-01-01 — 2009-12-31

Om inte sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser
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Arsredovisning

Styrelsen for Brf Sjomannen 7 far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2009.

Forvaltningsberiittelse

Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie stdmma 2009-06-18 bestatt av:

Ordinarie Mikael Prinzell
Niklas Borg
Holger Staberg
Torsten Séderberg

Suppleant Markus Sjovall
Revisorer

Ordinarie Jan Ekeman
Valberedning

Richard Helleberg
Andreas Brunlof

Foéreningens stadgar

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

Fastighet och liigenhetsfordelning

Revidea AB

Sammankallande

Foéreningens fastighet Sjomannen 7 bebyggdes 1938 och &r beldgen i Stockholms Kommun.

P4 fastigheten finns 1 st bostadshus innehallande 27 ldgenheter, 1 kontor och 6 lokaler (en lokal utgérs

av garage) samt 2 forrdd/lager.

2 lagenheter och samtliga kontor/lokaler/forradd/lager dr hyresritter.

Lagenhetsfordelning:

10 st 1 rum och kok
7 st 2 rum och kok
3 st 3 rum och kok
3 st 4 rum och kok
3 st 5 rum och kok
1 st 7 rum och kok

Total bostadsyta: 2 160 kvm. Total lokalyta: 1 172 kvm (1 191 inkl f6rrad/lager) ) - V &/5
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Forenings lokalkontrakt 16per enligt f6ljande:

Verksamhet Yta kvm Loptider t.o.m. Beskrivning
Kontor 135 2010-12-31 Kontorsverksamhet
Butikslokal 249 2012-09-30 Fris6rsalong
Butikslokal 247 2013-09-30 Viskaffar
Butikslokal 190 2010-12-31 Kemtvitt
Butikslokal 27 2012-12-31 Butik
Butikslokal 69 2014-03-31 Café
Forrad/lager 19 2010-12-31 Kemtvitt
Forrad/lager 15 2010-12-31 Kemtvitt
Garage 240 2010-12-31 Kemtvitt
Renoveringar

Under 2009 har inga stérre renoveringar skett.

Ligenhetsoverlatelser

Under perioden har 3 (2) 6verlételser dgt rum. Styrelsen har inte beviljat ndgon andrahandsuthyrning.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrning r att f6lja bostadsréttslagen. For att upplata bostadsritt i
andra hand krévs styrelsens samtycke. Nyttjanderétten till ligenhet som innehas med bostadsritt 4r
forverkad och féreningen séledes beréttigad att uppséga bostadsréttsinnehavaren till avflyttning, om
lagenheten utan styrelsens samtycke upplates i andra hand.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft 7 (9) protokollférda sammantraden.

Den ekonomiska forvaltningen har utférts av Tronnberg & Co Forvaltnings AB.
Den tekniska forvaltningen samt fastighetsskotsel utfors i egen regi.

Forsikring
Fastigheten &r fullvirdeforsikrad i Brandkontoret. Utdver grundférsékringen ingér bland annat
styrelseansvars-, réittsskydds-, forvaltnings- och formogenhetsbrottsforsakring.

Ekonomi
Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden ingar i styrelsens forslag till
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resultatdisposition och 6verforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Foreningen &r av skattemyndigheten klassad som odkta och deklareras som ett odkta bostadsféretag,

En bostadsrattsforening rdknas som dkta om den till minst 60% bedriver kvalificerad verksambhet.
For att avgdra om detta krav dr uppfyllt beréknar man forst hyresvirdena for fastigheten. Med
hyresviardena menas det aktuella drets bruksvérdeshyra for bostdder och marknadshyra for lokaler.
Om delégaren sjilv svarar for reparation av ldgenheten tas endast 95 % av bruksvirdeshyran upp.
Om huset dr védrdear 1941 eller tidigare, gors justering till 90% av bruksvérdeshyran.

Fastigheten har &satts vardear 1938.

Med hjélp av dessa hyresvérden fordelar man sedan taxeringsvérdet pa kvalificerad respektive
okvalificerad anvéndning. Den kvaliﬁc de anvdndningen méste da uppga till minst 60% for att
foéreningen skall klassificeras som dkta. "E r
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Till den kvalificerade anvdndningen rdknas de bostadsldgenheter som upplats med bostadsritt till
fysiska personer samt garage som upplats av foreningen till sddana personer.

Foreningen &r frivilligt momsregistrerad fér 1 191 kvm lokalytor.

Fastighetsskatt och inkomstskatt
Enligt nu géllande lag 4r fastigheten beskattad med det ldgsta av hel skatt 0.4% alt 1 272kr/Igh.
Den del av taxeringsvardet som géller lokaler skattas med 1%.

Verksamhet under dret som gatt
Ett antal av de aktiviteter som hade planerats in under aret kunde inte genomforas da
forsédljningen av kontorsplanet och vindarna inte blev klar férrdn under Q4.

Tredimensionell fastighetsbildning (3D)

Aret priglades av arbetet med att skilja butiksplanet fran bostadsdelen genom att bilda

fastigheten Sjomannen 8. Detta skedde genom en Lantméteriforréttning vilket innebér

att Brf Sjémannen 7 &ger fastigheterna Sjomannen 7 och 8. Mellan dessa tva fastigheter finns ett antal
gemensamhetsanldggningar som bland annat reglerar driftskostnaderna fastigheterna emellan.

I och med detta kan den tredimensionella fastighetsbildningen nu genomféras. Denna beriknas vara
genomférd under Q1 2010.

Under éret bildades Sjoeken Ekonomisk Forening som &r tdnkt att vara kpare av fastigheten
Sjomannen 8.

Forsiljning av ravindar och kontorsplan

Under hosten/vintern saldes savil kontorsplanet som vindarna. Dessa kommer att konverteras till
bostadsréttslagenheter under 2010-2011. I och med att ombyggnationen av kontorsplanet pabérjades i
slutet av &ret har fyra ldgenheter redan lagts in i arets &rsredovisning under "Fastighet och ligenhets-
fordelning".

Sikerhetsdorrar
I december lades en bestillning pé nya sékerhetsdorrar som kommer att installeras under Q1 2010.

Ldgenhetsregister
Ett nytt l[dgenhetsregister har uppréttats i enlighet med Lantméteriets foreskrifter.

Energideklaration
Energideklaration genomfordes enligt Boverkets foreskrifter i slutet av 2008 och resultatet av denna
sattes upp i borjan av aret.

Extra foreningsstimmor
Styrelsen kallade till tvd extra féreningsstimmor dér vi behandlade forséljning av kontorsplanen, ny
ekonomisk plan, forséljning av Sjomannen 8 samt stadgedndringar.

Verksamhet under kommande ar
Under dret kommer ombyggnationen av kontorsplanet att fortga. Sa snart bygglov har beviljats for
vindarna kommer &ven denna ombyggnation att paborjas. gV\
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Under Q2 beréknar styrelsen att forsiljningen av Sjémannen 8 ska dga rum. I och med detta kommer
Brf Sjomannen 7 att vara en dkta férening.

Féljande investeringar &r inplanerade under aret

- byte till nya sikerhetsdorrar

- byte undervédrmecentral

- uppréttande av nya kallarforrad

- byte till nytt porttelefonisystem

- installation av fibernat for datatrafik till Iigenheterna

Féreningen kommer att 16sa ett av foreningens 1an om 10 000 000 kr under Q1 2010. Ytterligare l6sen av
l&n kommer sannolikt att ske under aret.

Nyckeltal 2009 2008 2007 2006 2005
Soliditet ca 56% 48% 48% 48% 47%
Likviditet ca 708% 128% 80% 30% 90%
Arsavgifter

Arsavgifterna har varit oférandrade sedan tilltridet den 28 april 2003.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2.5 % av
prisbasbeloppet 1 070 kr (1 025). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet 430 kr
(410) vid varje pantséttning,.

Pédminnelseavgift uttages med 50 kronor vid sen betalning.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utging

Tvisten med dgarna till frisorsalongen &r 16st genom en forlikning i Stockholms Tingsritt i mars 2010.
Denna innebar i korthet att foreningen avskriver sin fordran pa det av dgarna deponerade beloppet

(121 670 kr) samt att den kreditnota (21 826 kr) som féreningen ldmnat ogiltigforklarades. Forlikningen
kostnadsfors i bokféringen 2010. Utdver detta ska frisorsalongen aterldmna kontorsytan pé plan 1
senast den 30 maj 2010 varvid féreningen kommer att betala ett skadestand for fortidig avflyttning,
Syftet &r att fristédlla ytan for konvertering till bostadsréttsldgenhet.

Behandling av ansamlat resultat

Styrelsen foreslér att det ansamlade resultatet:

Ingéende balanserat resultat 63 869
Arets resultat 172 330
Till yttre reparationsfond har dverforts i enlighet -175 200

med stadgarna.
Aterstar till foreningsstimmans forfogande 60 999
Behandlas sd att i ny rdkning 6verfores 60 999

Foreningens resultat och stdllning i dvrigt framgér av efterfsljande resultat- och balansrikning med
tillaggsupplysningar. /\\ 0
M\, 7
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Resultatrikning Not
Foreningens intikter

Foreningens kostnader
Underhéllskostnader
Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande
resultatposter

Réntekostnader och liknande
resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

AN L AW N

2009-01-01
2009-12-31

3238209
-58 696
-1210 568
-184 191
-93 746
-47 576
1643 432
1408
-1472 510

172 330

172 330
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2008-01-01
2008-12-31

3515513
-61 805
-1171 274
-96 179
-76 009
-45 461
2 064 785
36 677
-1795 501

305 961

305 961V
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Balansrikning
Tillgdngar
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader

Mark

Ny- till- och ombyggnad

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Hyres- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna

intikter

Kassa och bank
Swedbank
Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgdngar

Not

10

11
12

13

2009-12-31

45 800 194
23 957 700

469 470
70 227 364

70 227 364

155758
64 417

17 584
237759
15 872 665

16 110 424

86 337 788
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2008-12-31

45 837 564
23 957700

479 676
70274 940

70 274 940

101 019
64 394
20 165

185578

748 272

933 850

71 208 790
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Balansrikning Not 2009-12-31 2008-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Insatser 38 464319 34 036 535
Upplatelseavgifter 9033 680 56 964
Yttre reparationsfond 499 200 324 000
Summa bundet eget kapital 47997 199 34 417 499

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -111 331 -242 092
Arets resultat 172 330 305 961
Summa fritt eget kapital 60 999 63 869
Summa eget kapital 48 058 198 34 481 368
Léngfristiga skulder
Fastighetslédn 15 36 000 000 36 000 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 70336 23572
Skatteskulder 16 026 5212
Ovriga skulder 16 146 954 198 346
Upplupna kostnader och forutbetalda 17 2 046 274 500292
intdkter
Summa kortfristiga skulder 2279 590 727 422
Summa eget kapital och skulder 86 337 788 71 208 790
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 38 800 000 38 800 000
Ansvarsforbindelser Inga ga l'/
1 W
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Tilléiggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsndgmndens
allménna rdd. Tillimpade principer &r oforéndrade i jimforelse med foregdende Ar.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteeffekter redovisas inte i resultat- och balansrakningen.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta fre forlikning med frisérsalongen.
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dér inget annat anges.

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

Foreningens anldggningstillgéngar bestar (frimst) av byggnad och mark.

Materiella anldggningstillgdngar vérderas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Avskrivning pé byggnad och inventarier gors systematiskt dver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod.
Markvérdet dr inte foremal for avskrivning, utan en eventuell vérdenedgéng hanteras genom
nedskrivning.

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

ianspréktagande av medlen. Behorigt organ &r stimman.

For ytterligare upplysningar hénvisas till not.

Noter
2009-12-31 2008-12-31
1 Foreningens intikter
Hyresintékter bostdder 80 154 76 968
Hyresintdkter lokaler 2331489 2598 130
Arsavgifter bostiader 590 480 572 832
Uppvérmning 5264 4 824
Ovriga ersittningar/intikter 638 0
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 2 360 2553
Utfakturerad fastighetsskatt 227 824 260 206
3238209 3 515513
)
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2 Underhallskostnader

Rep/underhall lokaler och hyresldgenheter
Rep/underhdll gemensamhets utrymmen
Rep/underhall tvéttutrustning
Rep/underhall el

Ldpande underhéll

Bygglovskostnader

3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel
Stddning

Extra stdd

Snoéréjning
Sophémtning hushéll
Grovsopor
Fastighetsel
Uppvérmning

Vatten
Fastighetsforsdkring
Kabel-Tv
Fastighetsskatt
Forvaltningsarvode
Hissavtal och besiktning
Ovriga driftskostnader

4 Forvaltnings- och externa kostnader
Administration och kontor
Revisionsarvode

Inkasso, overlatelser och pantkostnader
Advokat/réittegdngskostnader
Konsultarvode

Foéreningskostnader

Ovriga kostnader

5 Personalkostnader
Styrelse- och métesarvoden
Sociala avgifter

2009-12-31
16 492

16 508

0

1258

12 582

11 856

58 696

0

38 709
0

37 843
34 873
15 445
69 103
471 625
67 196
46 882
6 297
283 256
78 828
11476
49 035
1210 568

0
11375
284
1450
142 049
16 874
12 159
184 191

71333
22413
93 746
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2008-12-31
48219

0

8968

-4 717
9335

0

61 805

31532
36 855
1 046

6 226
31955
25929
83 396
458 118
69 342
43 840
6 057
281 600
75872
12119
7387
1171274

3313
11375
2500
50 000
662
14 036
14 293
96 179

57 400
18 609
76 009

M
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6 Avskrivning
Byggnad
Ny-till. Ombyggnad

2009-12-31

37370
10 206
47576
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2008-12-31
35255
10 206
45 461

Avskrivning pé fastighetens bokf6rda vérde har skett enligt en progressiv avbetalningsplan. Kostnaden
for stambytet har aktiverats tillsammans med byggnadens anskaffningsvirde.

7 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintakter Swedbank
Ovriga finansiella intékter

8 Riintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader
Ovriga finansiella kostnader

9 Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende anskaffningsvéirde

Nyanskaffningar, stambyte

Nyanskaffningar, ventilation

Utgiaende ackumulerade anskaffningsviirde (Netto)

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfért virde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvédrden mark

1250
158
1408

1472 225
285
1472 510

46 013 226
0
0
46 013 226

-175 662
-37 370
-213 032

45 800 194

26 800 000

31 600 000
58 400 000

33 456
3221
36 677

1795072
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 II\/
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10 Ny- till- och ombyggnad

Ackumulerade anskaffningsvirden
Nyanskaffningar
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden enligt plan

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingéende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort virde
11 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga fordringar

12 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Forsakringspremie, Brandkontoret

Kabel-TV, Comhem

Norrorts plat

13 Kassa och Bank
Swedbank

Beviljad checkrékningskredit 1.000.000 (1.000.000 kr)

14 Forindring eget kapital

Inbetalda Ovrigt bundet
insatser eget kapital
Belopp vid arets ingéng 34 036 535 56 964
Disposition av foregéende
ars resultat
Tillkommande forséljningar 4 427 784 8976716
Avsittning Yttre fond
Nyttjande Yttre fond
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 38 464 319 9033 680

11(12)

2009-12-31 2008-12-31

510 294 510 294

510 294 510 294

-30 618 -20 412

-10 206 -10 206

-40 824 -30 618

469 470 479 676

62 627 62 519

1790 1875

64 417 64 394

15998 14 890

1586 1574

0 3701

17 584 20 165

15 872 665 748 272

15 872 665 748 272

Yttre rep.  Balanserat Arets
fond resultat resultat
324 000 -242 092 305 961
305961 -305 961
175 200 -175 200
172 330
499 200 -111 331 172 330 i’
~ N\
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15 Fastighetslin 2009-12-31 2008-12-31
Langivare - rintesats - rintelindring
Swedbank hyp Fn 1,35% (3,35%) 3 man r6rlig 11 000 000 11 000 000
Spintab 5,04% 2010-02-23 10 000 000 10 000 000
Spintab 4,86% 2011-12-20 5000 000 5000 000
Spintab 4,91% 2013-12-20 5000 000 5000 000
Spintab 4,84% 2018-01-15 5000 000 5000 000
36 000 000 36 000 000
16 Ovriga skulder
Moms 92 069 110 138
Balkongfonden 0 84 155
Diverse ¢vriga skulder 54 885 4053
146 954 198 346
17 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
Utgiftsréntor 129 155 140 125
Hyror och avgifter 274 951 228 954
Beréknat arvode for revision 15 000 15 000
Beréknat arvode for advokat 0 50 000
Va-avgifter 1 500 400
Uppviarmning 62 773 52775
Elavgifter 7714 6991
Trafikkontoret 0 678
Reparationer/underhall 16 508 0
Forskott forsdljning ldgenheter q 1446 250 0
Ovriga kostnader | 92423 5369
| 12046274 500 292

(sten Soderberg

Niklas Borg Holger Staberg 7

Revisorspateckning

iserad revisor
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Revidea

Revisionsberittelse
Till féreningsstimman i Brf Sjomannen 7 Org.nr 769605-4811

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i Brf Sjémannen 7 for
rikenskapsaret 2009. Det ir styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen
och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala
mig om drsredovisningen och férvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att jag planerat och
genomfort revisionen for att med hdg men inte absolut sékerhet forsdkra mig om att &rsredovisningen
inte innehéller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingar ocks3 att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen gjort nér de upprittat arsredovisningen samt att utviirdera den samlade
informationen i drsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat
visentliga beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har &ven granskat om négon styrelseledamot
pa annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberittelsen
dr forenlig med arsredovisningslagens dvriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen,

disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

\
Tiiby den 3 juni 2010

Jan Ekeman
Au‘iﬁoriserad revisor





