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Styrelsen fér BRF Tjadern nr 7 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberattelse
Verksamheten
Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastighet upplata lagenheter for permanent boende samt lokaler till medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning. Foreningens firma registrerades 1985-01-07 och foreningens stadgar ar registrerade
hos Bolagsverket 2018-08-31.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen, d.v.s. en sa kallad ”akta”
bostadsrattsforening. Féreningens totala laneskuld den 31 december 2025 var 2 950 000 kr och ingen
amorteirng har gjorts under aret.

Fastigheten

Fastigheten Tjadern 7 med adress Sibyllegatan 40/Tyskbagargatan 7 férvarvades av féreningen
1986-04-01. Byggnaden uppfordes 1898/1899 och en genomgripande ombyggnad gjordes 1934/1935
da bland annat de ursprungliga stora lagenheterna delades upp i flera mindre lagenheter. Fastigheten
innehaller idag 26 lagenheter och 6 lokaler dar samtliga ar upplatna med bostadsratt. Byggnadens totala
yta enligt taxeringsbeskedet ar 2033 kvm varav 1769 kvm utgor lagenhetsyta och 264 kvm lokalyta.
Tomtytan ar 476 kvm och marken ags av foreningen.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom Brandkontoret och i denna férsakring ingar dven
ansvarsforsakring for styrelsen. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Styrelse m.m.
Styrelsen har efter foreningsstdmman 2025 haft foljande sammansattning:

Ron Liebkind extern ordférande
Gunilla Linderholm ledamot

Marcus Calamnius ledamot

Julia Kostovski suppleant

Klara Josefsson suppleant

Jonatan Sipek suppleant

Revisor har varit Anders von Scheele, Ravisor AB. Valberedningen har utgjorts av Kerstin Feuk och
Hanna Jacobsson (den senare avflyttad december 2025).

Ordinarie féreningsstamma holls den 21 maj 2025. Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollférda
sammantraden samt haft kontinuerlig kontakt med varandra i flera féreningsangelagenheter.
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Storholmen skéter sedan 2021 den ekonomiska férvaltningen &t féreningen. Ovrig férvaltning som den
tekniska forvaltningen inkl. fastighetsskotsel, forande av lagenhetsforteckning och pantsattning m.m.
hanteras av foreningens styrelse. Information fran styrelsen till medlemmarna har fortlépande lamnats
via féreningens informationsblad, Tjaderbladet. Pa foreningens hemsida (www.tjadern7.se) aterfinns
information avsedd for medlemmar men aven allman information sasom underhalls- och
ekonomistatus, framst avsedd for maklare och andra intressenter av foreningens bostadsratter.

Visentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

For leverans av el har féreningen ett fast trearsavtal med Fortum till ett pris om 146 6re/kWh vilket
galler fram till den 31 maj 2026. Fr.o.m. den 1 juni 2026 fram till 31 maj 2029 har féreningen redan nu
tecknat ett nytt fast tredrsavtal till ett pris om 68 6re/kWh. Detta innebér en betydligt lagre elkostnad
for foreningen om ca 100 000kr/ar. Den totala elférbrukningen i fastigheten under 2025 blev ca 113 162
kWh (2024 ca 125 000 kWh) varav bergvarmeanlaggningen stod for ca 107 000 kWh (2024 ca 118 700
kWh). Den totala elkostnaden fér 2025 for uppvarmning av varmvatten i element (radiatorer) och
vattenkranar samt el i allmanna utrymmen (tvattstugan, hissar, belysning i trapphus m.m.) blev 326 924
kr (2024 408 058 kr).

Under aret har endast mindre reparations- och underhallsatgarder utforts. Den radonmatning som
paborjades i december 2024 i sju lagenheter avslutades i mars 2025. Matresultatet blev varden langt
under gransvardet 200 Bequerel vilket innebar att inga atgarder behover vidtas. Nasta radonmatning
ska goras 2035.

Byggnaden drabbades under vintern 2025 av en svar vattenskada dar fyra lagenheter var sarskilt
drabbade. Féreningens utgifter hittills ligger pa ca 250 000 kr och drendet &dr dnnu inte avslutat.

Da féreningens arsredovisning varit upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allmanna rad (BFN 2026:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2) fick
Storholmen Forvaltning under hésten uppdraget att ordna sa att foreningens arsredovisning istéllet gors
enligt K3 modellen.

Under aret har 6 6verlatelser skett. Utover detta har det i tva fall blivit forandringar angaende
medlemskap inom familjerna. Ingen andrahandsuthyrning gallande lagenheter som ar beviljad av
styrelsen pagar i féreningen.

Medlemsinformation

Antal medlemmar 2025-01-01 43
Antal medlemmar som gatt ur féreningen under 2025 10
Antal medlemmar som tillkommit under 2025 11
Antal medlemmar 2025-12-31 44

Upplysning vid negativt resultat

Arets negativa resultat beror dels pa stora avskrivningskostnader som inte paverkar foreningens
likviditet samt storre kostnadsokningar inom energiomradet, sophdamtning och vatten och avlopp dérav
en avgiftshdjning om 10% fran 1 januari 2026.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2025
Nettoomsattning 1161
Resultat efter finansiella poster -582
Soliditet (%) 72
Eget kapital 8 809
Taxeringsvarde 101 260
varav byggnad 32 060
Arsavgift/kvm bostadsyta (kr) 548
Arsavgift/kvm lokalyta (kr) 686
Bankskuld/kvm (kr) totalyta 1451
El/varmekostnad/kvm totalyta (kr) 161
Vattenkostnad/kvm totalyta (kr) 41
Energikostnad/kvm totalyta (kr) 202
Avsattning UH-fond/kvm yta 12
Sparande/kvm totalyta (kr) -91
Rantekanslighet (%) 3

2024
1080
-377
73
9413
105 048
26 848
499
623
1451
201

42

243

12

-96

3

2023

1 060
-247
73
9790
105 048
26 848
499
623
1574
148

33

181

12

32

3

2022
1072
134

72
10037
105 048
26 848
499
623
1732
100

29

0

12

143
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Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 769 kvm bostader, 264 kvm bostadsrattslokaler, vilket blir 2 033

kvm totalyta.

Fastighetens status, historik i stort

Vinden ar obebyggd och har en bruttoyta om ca 430 kvm med en bedémd boyta pa ca 350 kvm. Vinden
har idag ett avsevart marknadsvarde och ska i nulaget ses som féreningens sparkapital infor framtida
fastighetsférbattringar och andra underhallsatgarder. Styrelsen gér bedomningen att foreningen trots
hojda avgifter pa bl.a. vatten och avlopp, sophdmtning m.m. star sig starkt ekonomiskt infor framtiden
da kvarvarande fastighetsforbattringar och andra underhallsatgarder helt kan finansieras med intdkter
fran en framtida vindsforsaljning. Arsavgiften hojdes den 1 januari 2025 med 10 % och fr.o.m. 1 januari

2026 med ytterligare 10 %.

Foreningen har en langsiktig reparations- och underhallsplan som enigt féreningens stadgar arligen ska

uppdateras och delges medlemmarna skriftligt. Byggnadens fem kdksavloppsstammar och fem

badrumsavloppsstammar samt avloppsréren i kdllaren byttes ut under aren 1995 2006, en stam per ar.
| samband med stambytet renoverades samtliga badrum och nya elstigare drogs upp till alla ldgenheter

och lokalerna. Samtliga lagenheter och lokaler har egha automatsakringsskap och alla elmétare ar

placerade i kdllaren. | samband med installationen av en bergvarmeanlaggning 2010 byttes ocksa all

gammal elservis i byggnadens elcentral ut till ny modern elutrustning vilken uppfyller gallande

myndighetskrav.

Under 2012 byttes 27 gamla otata lagenhetsdorrar i tra ut till nya sakerhetsdorrar med inbrottskydds-
och brandskyddsklassning samt ljuddampningsklassning. Den totala kostnaden blev ca 650 000 kr och

foreningen tog hela kostnaden.

Foreningen har under 2016/2017 bytt ut ca 280 innerglasrutor i lagenheter till energi/ isolerglas

(8,6 mm Stratofonglas). | december 2016 erhdll féreningen 76 000 kr i bidrag fran Trafikkontoret. Den
totala kostnaden for utbytet av fonsterglasen mot gatan blev for féreningen ca 340 000 kr.

Under hosten 2018 genomfordes den lagstadgade energideklarationen. Resultatet blev att byggnaden
fick en utomordentlig god energiprestanda, namligen 56 kWh/kvm och ar. Detta ska jamforas med 2008
ars resultat om 149 kWh/kvm och ar. Orsaken till den kraftfulla minskningen &r bl.a. att féreningen har
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installerat en bergvarmeanlaggning som vid kall vaderlek stottas av en elpanna. Nasta energideklaration

ska goras under 2028.

Under 2024 genomférdes den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) i lagenheter och lokaler.

Resultatet blev att byggnadens ventilation, sjdlvdrag, fick godkant. Nasta OVK ska goras under 2030.

Pa foreningens hemsida www.tjadern7.se under punkten allmédnt om féreningen framgar 6vriga

vidtagna atgarder genom aren rérande l6pande och periodiskt underhall.

Férandringar i eget kapital
Inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingang 7 115500
Avsattning till fond for
yttre underhall
Avsattning till
balkongsfond
Disposition av féregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 7 115500

Forslag till behandling av ansamlat resultat

Upplatelse
avgifter

3580 000

3580000

Styrelsen foreslar att foreningens resultat (kronor):

Balanserat resultat
Arets resultat

Behandlas sa att

Stadgeenlig avsattning till fond for balkongunderhall
Stadgeenlig avsattning till fond for yttre underhall

I ny rakning 6verfores

Fond for UH
och balkong
334152
23501

2100

359 753

Balanserat

resultat

-1240 129

-23 501

-2 100

-376 956

-1 642 686

-1 642 687
-582 227
-2224914

2100
23501

-2 250515
-2224914

Arets

resultat

-376 956

376 956
-582 227
-582 227

Totalt

9412 567

0

0

0

-582 227
8 830 340

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter
Nettoomsattning
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2025-01-01
-2025-12-31

1160821
1160 821

-1221 891
-88 235
-48 590

-295710

-1654 426

-493 605

436

-89 058

-88 622

-582 227

-582 227

-582 227
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2024-01-01
-2024-12-31

1079 554
1079 554

-961 298
-127 177
-73 037
-156 328
-1317 840

-238 286

942
-139612
-138 670
-376 956

-376 956

-376 956
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Till-/ombyggnationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

6(12)

Not 2025-12-31 2024-12-31
5 6 159 828 6330 296
6 5164 648 5289 890
11324 476 11 620 186

11 324 476 11 620 186

26 725 6120

64 606 20 845

16 307 15 693

107 638 42 658

770 695 1171730

770 695 1171730

878 333 1214388

12 202 809 12 834574
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for underhall av balkonger
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

2025-12-31 2024-12-31

11 055 253 11 029 652

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

12 202 809 12 834574
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Fordandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av leverantoérsskulder

Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amorteringar
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-582 227
295710

-286 517

-20 605
-44 375
-38 056
-11 482
-401 035

0

0

-401 035

1171730
770 695
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2024-01-01
-2024-12-31

-376 956
156 328

-220 628

-6 120
-169

29 249
80 101
-117 567

-250 000
-250 000
-367 567

1539298
1171731
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen (1995:1554) och

9(12)

Bokféringsnamndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Detta ar forsta rakenskapsaret som foreningen tillampar K3. Tidigare har foreningen tillampat

Bokféringsnamndens allmédnna rad BFNAR 2016:10 (K2)

Jamforelsetalen har raknats om i enlighet med K3, om inte annat anges nedan.

Anlaggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnad 120 ar
Fastighetsforbattringar 60 ar

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter lagenheter

Arsavgifter lokaler

Ovriga avgifter (pant, dverlatelse, andrahandsuthyrning)
Inbetalningar till balkongfond

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Vatten och avlopp

El (bergvarme + 6vrig fastighetsel)
Sophamtning

Kabel-TV

Hissar, service och besiktning
Lopande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsforsakring

Stadning

Ekonomisk forvaltning

Ovriga administrativa kostnader
Bankkostnader

OVK

Ovriga kostnader

Vattenskada

2025

970 104
180972
7 645
2100
1160 821

2025

4063
84 014
326924
105 852
27 756
16 696
111 346
122 966
27 474
44 500
32368
25070
3244

0

7661
281 956

1221890

2024

881904
164 520
31027
2100
1079551

2024

6924
86 400
408 058
108 004
27 154
19 629
135063
24 831
25421
41100
28 856
25916
3130
17 000
3811

0

961 297
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Not 4 Not Personalkostnad

Styrelsearvode
Socialavgifter

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden

Utgdaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 6 Till-/ombyggnationer

Ingdende anskaffningsvarden

Utgdaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 7 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckning

2025

39000

9590

48 590

2025-12-31

7 833 688
7 833 688

-1503 392
-170 468
-1673 860
6 159 828
32 060 000

69 200 000
101 260 000

2025-12-31

7517538
7 517 538

-2 227 648
-125 242
-2 352 890

5164 648

2025-12-31

3 700 000
3700 000
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2024

63 000

10037

73 037

2024-12-31

7 833 688
7 833 688

-1472 306
-31 086
-1503 392
6 330 296
26 848 000

78 200 000
105 048 000

2024-12-31

7517538
7 517 538

-2 102 406
-125 242
-2 227 648

5289 890

2024-12-31

3 700 000
3700 000
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Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Rédntesats Datum for Lanebelopp

Langivare % rantedndring 2025-12-31

Nordea 2,61 2026-02-06 2 950 000
Nordea

2 950 000

Amortering under aret 0

11 (12)

Lanebelopp
2024-12-31
2 950 000

0

2 950 000

250 000

| balansrakningen redovisas lan som forfaller under nastkommande réakenskapsar som kortfristig skuld

enligt nya direktiv fran ARL.

Not 9 Tillaggsupplysning till kassaflodesanalysen

2025-12-31

Erhallen ranta 436
Erlagd ranta 79 144
79 580

2024-12-31

942
141 416
142 358
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Stockholm 2026-04-15

Ron Liebkind Gunilla Linderholm

Ordférande

Marcus Calamnius

Min revisionsberattelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Anders von Scheele
Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrdttsforeningen Tjddern nr 7, 716418-0122.

Rapport om arsredovisningen
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Tjadern nr 7 for r 2025.

Styrelsens ansvar fér 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att uppréatta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehdller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om rsredovisningen p& grundval av var revision. Detta kraver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet att rsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgédrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen upprattar arsredovisningen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r dndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den Overgripande
presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund
. o
for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per 2025-12-31 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens férvaltning fér
Bostadsrattsféreningen Brf Tjadern nr 7 for &r 2025.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller férlust och om férvaltningen pd grundval av var revision.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
drsredovisningen granskat vasentliga beslut, dtgérder och férhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
o
vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Den dag som framgar av min digitala underskrift

Ravisor AB

Anders von Scheele
Revisor
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