Arsredovisning
for
Brf Tjadern nr 7
716418-0122
Rikenskapsaret

2018



Brf Tjidern 7
Arsredovisning 2018-01-01 —2018-12-31

Arsredovisning for rikenskapsaret 2018

Styrelsen for Bef Tjddern nr 7 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2018-01-01 - 2018-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastighet upplata ligenheter for permanent boende samt lokaler till medlemmarna for nyttjande utan
tidbegrinsning. Foéreningens nuvarande firma registrerades 1985-01-07. Foreningens stadgar dr
registrerade hos Bolagsverket 2018-08-31.

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskatielagen, d.v.s. en sa kallad “iikta”
bostadsriittsférening. Foreningens totala laneskuld den 31 december 2018 &r 3 566 625 kr vilket blir
1754 kr per kvm totalyta. Riintesatsen pd foreningens lan ér 1,10 % och fir bundet till 2021-04-18.

Fastigheten

Fastigheten Tjddern 7 med adress Sibyllegatan 40/Tyskbagargatan 7 férvidrvades av foreningen 1986-
04-01. Byggnaden uppftrdes 1898/99 och en genomgripande ombyggnad gjordes 1934/35 da bland
annat de ursprungliga stora ldgenheterna delades upp i flera mindre. Fastigheten innehaller 26
ligenheter och 6 lokaler didr samtliga #r upplatna med bostadsritt. Byggnadens totala yta enligt
taxeringsbeslutet dr 2033 kvm varav 1769 kvm utgér ldgenhetsyta och 264 kvm lokalyta. Tomtytan ir
476 kvm och marken Zigs av féreningen.

Fastigheten iir fullvirdeforsiikrad genom Brandkontoret och i denna forsikring ingdr éiven
ansvarsforsikring for styrelsen.

Styrelse m.m.
Styrelsen har efter féreningsstimman 2018 haft foljande sammansattning:

Rolf Bergman ordforande
Johanna Engberg ledamot
Marie Sahlstrom ledamot
Mathias Andersson ledamot
Kristina Bergh suppleant
Tor-Leif lvarsson suppleant

Revisor har varit Guniila Linderholm och revisorssuppleant Hikan Ahlgvist.
Valberedningen har utgjorts av Lena Ahlqvist (sammankallande) och Herman Sjéqvist.

Ordinarie foreningsstimma hélls den 18 april 2018. En extra foreningsstimma hélls den 23 maj 2018
for att anta foreningens nya stadgar en andra gang. Styrelsen har under aret avhillit 9 protokollférda
sammantriden samt haft kontinuerlig kontakt med varandra i flera foreningsangeligenheter.

Den ekonomiska och tekniska forvaltningen inkl. fastighetsskotsel, forande av ldgenhetsfSrteckning
m.m. har utforts i egen regi av foreningens styrelse. Information fran styrelsen till medlemmarna har
fortlopande limnats via foreningens informationsblad, Tjiderbladet. P& foreningens hemsida,
(www.tjadern7.se), aterfinns information avsedd for medlemmar men dven allmiin information sésom
underhdlls- och ekonomistatus om fdreningen, frimst avsedd for miiklare och andra utomstéende.
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Viisentliga hindelser under och efter rikenskapsaret

Med anledning av dndringar i lagen om ekonomiska fSreningar har féreningens stadgar fran 2008
omarbetats och #r registrerade hos Bolagsverket 2018-08-31.

Foreningen har under aret genomfort den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) och har nu en
godkénd sddan. Nista OVK ska géras under 2024. For att forstiirka frisklufistillférseln i ligenheterna
har ca 45 spaltventiler monterats in i ligenheternas fonsterkarmar.

Under hasten 2018 genomfBrdes den lagstadgade energideklarationen. Resultatet blev att byggnaden
fick en utomordentligt god energiprestanda, nimligen 56 kWh/kvm och ar. Detta ska jimforas med
2008 ars resultat om 149 kWh/kvm och ar. Orsaken till den kraftfulla minskningen &r bl.a. att
foreningen installerat en bergvirmeanliggning som vid kall viiderlek stottas med el. Nista
energideklaration ska géras under 2028.

Foreningen har under aret inhdmtat medlemmarmas samtycke till hur personuppgifter hanteras i
foreningen (GDPR).

Foreningen har under vdren 2018 haft ett drende i Hyresnimnden rorande en av styrelsen nekad
andrahandsuthyrning. Hyresndmnden beslutade att inte ldmna bifall till andrahandsuthyrningen och

delade saledes styrelsens bedémning,.

Fasadplaten pa gaveln mot Tyskbagargatan 9 har innan sommaren renskrapats och ommélats. Utéver
detta har ett antal mindre 16pande underhallsatgirder vidtagits i fastigheten.

Ingen héjning av arsavgifterna planeras utan of6rdndrade avgifier giiller tills vidare.

Medlemsinformation

Antal medlemmar 2017-12-31 45
Antal medlemmar som gétt ur foreningen under 2018 3
Antal medlemmar som tillkommit under 2018 3
Antal medlemmar 2018-12-31 45

Under aret har tvd Sverltelser skett och inga andrahandsuthyrningar rérande ligenheter har beviljats
elier pagar.

Flerarsdversikt

Jimfirelsetal, kronor 2018 2017 2016 2015
Nettoomsiittning 1 056 263 1 050 896 1058 169 1 053 006
Resultat efter finansiella poster 60 481 -181 159 -344 172 231243
Eget kapital 9 828 894 9768413 9949 572 10 293 743
Soliditet (%) 72 72 72 72
Taxeringsvirde 56106 000 56 106000 56 106 000 49 656 000
varav byggnad 18 820 000 18 820 000 18 820 000 19 623 000
Arsavgift per kvm bostadsyta 498,50 498,50 498,50 498,50
Arsavgift per kvm lokalyta 623 623 623 623
Bankskuld per kvm totalyta 1 754 1759 1 764 1 769
El/virmekostnad per kvm totalyta 88 84 87 80
VA-kostnad per kvm totalyta 22 21 20 19
Avsiittning UH-fond per kv yta 12 12 12 12

Nettoomsdittning = summa intdkter
Soliditet (%) = Eget kapital procent av balansomslutning

Ian



Brf Tjademn 7
Arsredovisning 2018-01-01 - 2018-12-31

Fastighetens status, historik i stort

Foreningen har en langsiktig reparations- och underhéllsplan som arligen uppdateras och delges
medlemmarna skriftligt. Fastighetens alla kdks- och badrumsavloppsstammar samt avloppsroren i
kéllaren byttes ut under aren 1995 — 2006, en stam per ar. | samband med stambytet drogs nya
elstigare till Eigenheter och lokaler. Samtliga ligenheter och lokaler har egna automatsékringsskap och
alla elmiitare finns numera i kiillaren. | samband med installationen av en bergviirmeanliggning 2010
byttes all gammal elservis i byggnadens elcentral ut till ny modern elutrustning vilken uppfyller
gillande myndighetskrav.

I syfte att reducera féreningens virmekostnader samt inte minst energieffektivisera féreningens
byggnad installerades hdsten 2010 en bergvirmeanliiggning i fastigheten. Avtalet om leverans av
fjarrviirme sades da upp och vid kall viderlek stéttas bergviirmeanlédggningen med el. Foreningen har
ett 3-arsavtal med bundet elpris (32,4 6re) for perioden | juni 2017 till 31 maj 2020. Den totala
elforbrukningen i fastigheten for 2018 blev ca 133 500 kWh varav bergvirmeanlidggningen stod for ca
126 000 kWh. Den totala elkostnaden 2018 blev ca 179 000 kronor.

Féreningen har sedan 2013 en anslutningspunkt till STOKARB:s fibernit i féreningens killare. For att
kunna anviinda detta nit krévs ett spridningsnit i byggnaden. Foreningens nuvarande spridningsniit,
vilken byggts i egen regi, ir for niirvarande upplatet till COM HEM for distribution av TV, tele och
datatjiinster. Avtalstiden &r tredrig. En Sversyn av byggnadens teknik och framtida behov har
pabdrjats.

Hosten 2015 genomforde Miljéforvaltningen i Stockholms stad ett tillsynsbesok i féreningens
fastighet dir milj6- och hilsoskyddsinspektdren kontrollerade freningens byggnad och brf
egenkontroll. Miljéforvaltningens slutliga bedémning blev att brf Tjadern 7 har mycket goda
forutsittningar for en fungerande egenkontroll och att den bedrivs pé ett bra sitt.

Féreningen har under 2016/2017 bytt ut ca 240 innerglasrutor i lagenheter till energi/isolerglas (8,6
mm Stratofonglas). [ december 2016 erhdll foreningen 76 000 kr i bidrag av Trafikkontoret. Den totala
kostnaden for utbytet av fonsterglasen blev for foreningen ca 340 000 kr.

En férnyad radonmétning i fem ldgenheter i foreningens byggnad genomfordes under vintern 2017.
Resultatet av miitningen visade pé viirden som lag langt under grinsviirdet pa 200 bequerel vilket éiven
var fallet vid utford radonmitning 2008. Inga atgéirder behdver dirfor vidtas i byggnaden. Nista
radonmétning ska giras under 2025.

Vinden dr obebyggd och har en bruttoyta om ca 430 kvm med en bedémd boyta ca 350 kvm. Vinden
har idag ett avsevirt marknadsvirde och ska i nuldget ses som foreningens sparkapital infor framtida
fastighetsforbéttringar och andra underhallsatgérder. Styrelsen gor bedémningen att féreningen star sig
starkt ekonomiskt infor framtiden da kvarvarande fastighetsforbiittringar och andra underhéllsatgiéirder
helt finansieras med intiéikter fran en framtida vindsférsiljning.

Pa foreningens hemsida www.tjadern7.se under punkten allmént om foreningen framgar Gvriga
vidtagna atgéirder rérande |Gpande och periodiskt underhall samt ekonomi.

Den senaste héjningen av arsavgifterna gjordes den 1 januari 2013, dess for innan 2005, Oftréindrade
avgifter giller tills vidare.
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Resultatdisposition fir 2018

Styrelsen foreslar féljande disposition:

Balanserat resultat fran foregaende ar -1 082 037
Arets resultat enligt resultatrikning 60 481
Avsittning till fond f6r yttre underhall -23 500
Avsittning till fond for balkongunderhall -2 100
Summa, baianseras i ny rikning 34 881
Nytt balanserat resultat -1 047 156

Féreningens resultat och stillning i Svrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med
tilldggsupplysningar.
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Resultatriikning 2018-12-31

Rorelseintiikter
Nettoomsittning
Summa rorelseintiikter

Rirelsekostnader
Fastighetskostnader

Arvoden inkl. sociala avgifter
Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Avskrivningar

Summa rirelsekostnader

Rirelseresultat

Finansiella poster
Rintekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Inkomstskatt

Arets resultat

Not 2018-01-01
-2018-12-31

1 1 056 263
1 056 263

2 643 843
-53 321

-101 820

-156 328

-955 312

100 951

3 -40 470
-40 470

60 481

0

60 481
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2017-01-01
-2017-12-31

1 050 896
1 050 896

-881 346
-53 922
-101 248
-156 328
-1 192 844
-141 948
-39 211
-39 211
-181 159
0

-181 159
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Balansrikning 2018-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgiangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstitlgangar
Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader
Sununa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2018-12-31

4 12 588 154
12588 154
12 588 154

14 898
14 898

5 1114583
1114583

1129 481

13 687 635
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2017-12-31

12714 482
12714 482
12 714 482

14 797
14 797

919 307

919 307

934 104

13 648 586
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Balansrikning 2018-12-31

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 6
[nbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall
Fond for underhall av balkonger
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder 8
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda

intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

Stiillda siikerheter 9
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser
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2018-12-31

7115500
3 580 000
156 748

23 802
10876 050

-1 082 037

34 881
-1 047 156
9 828 894

3 566 625
3 566 625

71452
7951

212713
292 116

13 687 635

3 700 000

Inga

2017-12-31

7115500
3 580 000
133 248

21 702

10 850 450

-875 278
-206 759
-1082 037
9768 413

3575250
3 575250

53 444
8 360

243 119
304 923

13 648 586

3700 000

Inga
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Tilliiggsupplysningar

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BokfSringsnimndens allmiinna rad

BFNAR 2009:1 (K2).

Tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden. Periodisering av inkomster och utgifier

har skett enligt god redovisningssed. Beloppen anges i hela kronor.

Not 1 Nettoomsiittning 2018
Arsavgifter 1 046 364
Ovriga avgifter (pant, Sverlitelse, andrahandsuthyrning) 7799
Inbetalningar till balkongfond 2100
Summa nettoomsiittning 1 056 263

2017
1 046 346
2450
2100
1 050 896

Enligt styrelsebeslut debiteras 6verlatelseavgift med 2,5 % av ett basbelopp (1 140 kr for ar 2018) for
siljaren och pantsittningsavgift vid varje pantsittning med 1 % av ett basbelopp (455 kr for ar 2018).
Fran och med den | oktober 2018 tas dven en avgift pd 10% av ett basbelopp per helt ar ut vid

andrahandsupplatelse (for ett kvartal under 2018 blev avgiften 1138 kr).

Not 2 Fastighetskostnader 2018
Vatten och aviopp -45 403
El (bergvirme med elspets + ovrig fastighetsel) -179 182
Sophiémtning -32 008
Returpapper -4 665
Sn&réjning 0
Kabel-TV -21629
Hissar, service och besiktning -7904
Service viirmeanldggning 0
Lépande underhall -84 549
Periodiskt underhatl*) -146 625
Fastighetsforsikring -19 769
Porttelefon (avslutad 2017) 0
Stadning -43 104
Ekonomisk férvaltning -27 926
Ovriga administrativa kostnader -3915
Bankkostnader -1275
Ovriga kostnader **) -25 889
Summa fastighetskostnader -643 843

2017
-43 291
-170 190
-29 428
-4 645

0

-21 396
-7 151
-6 250
-25430
-459 363
-19 639
=314

-43 105
-27 926
-3 273
-1272
-18 673
-881 346

*} I det periodiska underhallet 2018 ingar slutbetalning for takarbete och stuprér, montering av

spaltventiler, obligatoriska kontroller m.m.

**) 1 6vriga kostnader ingér forbrukningsmaterial, vixter till girden, fortdring vid drsméte m.m.

Not 3 Riintekostnader 2018
Lan t: 2 500 000 kr -28 123
Lan 2: 1 075 250 kr -12 347
Summa -40 470
Rintesats i december (bunden till 2021-04-18) 1,10 %

Not 4 Anléiggningstillgdngar

2017
-27 332
-11 879
-39 211

1,09 %

Bokforingsndmnden har i sitt uttalande (BFN U87:8) rekommenderat att anléggningstillgangar i

bostadsrittsféreningar ska skrivas av éver forvintad livslingd.
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[ bostadsrittsféreningens bokslut for 1991 gjordes en avskrivning med 928 298 kr vilket tickte kravet
pé avskrivningar under ca 20 ar, d.v.s. tili och med bokslutet for ar 2010. Fran och med 2011 skrivs
fastigheten av med 1 % per dr. Underlag &r anskaffningsviirdet for byggnaden, 3 108 605 kr, arlig

avskrivning 31 086 kr.

Byggnad och mark 2018 2017
Anskaffningsviirden byggnad och mark 7 833 688 7 833 688
Ackumulerade avskrivningar byggnad -1316 876 -1 285 790
Utgaende redovisat viirde 6 516 812 6 547 898

Fran och med 2014 anviinder foreningen regelverket K2 for redovisningen, vilket foreskriver att
fastighetsforbittringar ska kostnadsforas direkt. Avskrivning av idldre investeringar 4r dirmed fryst pa

2013 ars niva, 125 242 kr (1,67 %) per ar.

Fastighetsforbiittringar 2018 2017
Ingdende anskaffningsvirde 7517538 7517538
Arets investering 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 7 517 538 7 517 538
Ingdende avskrivningar -1 350954 -1225712
Arets avskrivningar -125 242 125242
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 476 196 -1 350 954
Utgdende redovisat viirde fastighetsforbiittringar 6 041 342 6 166 584
Redovisat viirde anliiggningstillgangar 12 558 154 12 714 482
Not 5 Kassa och bank 2018 2017
Banktillgodohavande Nordea 1114368 918 356
Handkassa 215 951
Summa Kassa och bank 1114 583 919 307

Not 6 Bundet eget kapital

Enligt féreningens stadgar ska arligen minst 0,3 % av avskaffningskostnaden fir foreningens fastighet
avsittas till en fond for yttre underhall. Minsta avsiittning dr 23 500 kr (0,3 % av 7 833 688 kr).

For lagenheter med balkong har innehavarna betalat in en arlig avgift pa 300 kr, summa 2 100 kr,

vilken lapts till den sirskilda balkongfonden.

Not 7 Skulder till kreditinstitut

Foreningen tog under 2010 upp ett 1an pa 2 500 000 kr i samband med installationen av
bergviirmeanldggningen. P4 tidigare upplaning, 1 150 000 kr, har 83 375 kr amorterats varav 8 625 kr
under 2018. Den totala laneskulden per 2018-12-31 4r 3 566 625 kr.

Not 8 Kortfristiga skulder

Leverant&rsskulder avser kostnader dir tjinsten férbrukats under 2018 men fakturan betalas under
2019.

Upplupna_kostnader och férutbetalda intékter avser avgifter for 2019 som betalats 2018, upplupna
rintekostnader avseende 2018, debiterad prelimindr skatt samt arbetsgivaravgifter och avdragen skatt
for december 2018, vilka inbetalas i januari 2019.
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Not 9 Stiillda siikerheter 2018 2017
Avseende skuld till kreditinstitut
Pantbrev i fastigheten Tjidern 7 3 700 000 3 700000

Stockholm den 21 /'2 2019

Mathias Andersson

Rolf Bergman
ordférande

Johanna Engberf

, //ﬂéz, t%%@

Tor-Keif Ivarsson Kristina Bergh
Py
.
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Revisorspiteckning

Min revisionsberiittelse har liimnats den 172%/0?/ OZﬂ / 7

S Ao tiriens

Gunilla Linderholm
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