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Bostadsréttsforaningen Fredriksdals Brygga

769628-7932

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Allméant

Fareningen har till eandamal alt frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fdreningens
hus upplata bostadslagenheter och/eller [okater under nyttjanderait och utan tidsbegrénsning.
Upplatelsen far §ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om matrken skall
anvandas som komplement till bostadstagenhet eller lokal.

Féreningen registrerades den 24 september 2014. Nuvarande stadgar registrerades 24 september
2014 hos Bolagsverket.

Féreningen Ager och forvaltar fastigheten: STOCKHOLM FREDRIKSDAL 12

Kostnadskalkyl har upprattats per den 16 okiober 2014. Kalkylen &r férsedd med ett intyg, daterat
17 oktober 2014, Tillstand att ta emot férskott f&r bostadsratter erhdlls den 28 okiober 2014 av
Bolagsverket. '

Avtal om byggnadskreditiv, med sit kreditbelopp om 450 000 000 krohor, har den 16 decamber 2014,
tecknals med SEB. Byggnadskreditivel avslutades den 31 januari 2017,

Viasentliga hindelser under aret

Ekonomi

Ekonomisk plan har upprattats per 16 februari 2016. Planen har forsetts med ett intyg, daterat den 3
mars 2016. Tillstand aft upplata bostadsratt erhdlls den 16 mars 2016 av Bolagsverket.

Den 14 september avyttrade bolaget Fastighetsbolaget Timglashusen till Svenska Standardbolag for
vidare likvidation av bolaget.

Inflytining

Inflyttning i bostadsrititsliagenhelerna har &gt rum under petioden september 2016 till och med januari
2017.

Medlemsinformation
Vid verksamhetsarets utgang var upplatelseavial tecknade tor samtliga 104 bostadsrattsiagenheter.

Antalet medlemmar per den 31 december 2016 var 142 stycken.




Bostadsraitstdreningen Fredriksdals Brygga

769628-7932

Eget kapital
Belopp vid Arets for- Belopp vid
arets ingang Andringar arets utgang
Inbetalda insatser 13373625 435 148 641 448 522 266

Sammanséatining av styrelsen m.m.

Styrelsen har hatt 16ljande sammanséttning:

Ordinarie: Suppleanter:
Johan Alenius Helena Ekstrom
Anna Broman Olof Jansson

Jan-Erik Fransson
Hakan Johansscn

Firmatecknare:
Firman tecknas av styrelsen.
Firman tecknas tva i férening av ledamdtema.

Revisorer:
Ordinarie:

KFPMG

Arvode till styrelsen

Inget arvode har betalats till styrelsen. Kostnaden for styrelsens arbete ingar i kontraktssumman.

Féreningsfragor
Sammantrade {or bildande av féreningen hélls den 18 september 2014,

Vid {8reningsstamma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt har en bostadsritt,
har de endast en rost tillsammans. Rdstberéttigad ar endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser
mot féreningen. Foreningen ar en akta bostadsritisférening enligt inkomstskatielagen (1999:1229),

Styrelsen har haft kontakt i flera féreningsangeligenheter och har under verksamhetséaret avhéllit 8
protokollférda styrelsemdtot.




Bostadsrattstéreningen Fredriksdals Brygga
759628-7932

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: STOCKHOLM FREDRIKSDAL 12

Pa fdreningens fastigheter uppférs ilerbostadshus innehallande 861 m?2 lokaler, respekiive 8 359 m?
bostader.

Nybyggnadsar 2015-2016 och vardear 2016.

STOCKHOLM FREDRIKSDAL 12 Arets
Taxeringsvirde: 234 218 000
Varav byggnader: 95 6800 000
Varav mark: 139 319 000

Aktietverlatelseavtal mellan féreningen och F8 Forvaltning AB har godkénts och undertecknats per den
25 februari 2015, Samtliga 1 000 aktier | Fastighetsaktiebolaget Timglashusen férvérvades.

Kopekontrakt mellan Fastighetsakiiebolaget Timglashusen och féreningen avseende fastigheten
STOCKHOLM FREDRIKSDAL 12 har undertecknats per den 26 februari 2015.

Fareningen erhdll lagfart dent december 2015 fér fastigheten STOCKHOLM FREDRIKSDAL 12
Fastigheten var under byggnationsfasen férsdkrad genom av Skanska Sverige AB tecknad allrisk

forsakring till fullvarde. Fastighetsforsakring inklusive bostadsrétistilidgg har tecknats hos
Brandkontoret.

Information om verksamheten

Uppdragsavial med Sjostadsbo AB tecknades den 25 februari 2015.

Fastighetsaktiebolagst Timglashusen och Skanska Sverige AB har ingéatt ett entreprenadkontrakt
avseende fastigheten STOCKHOLM FREDRIKSDAL 12. Entreprenadkontraktiet innefattar uppférande
av ett flerbostadshus innehallande 104 bostadslégenhster och fyra lokaler. Avtal om &verlatelse av
namnda entreprenadkontrakt har den 26 februari 2015 tecknats mellan féreningen och
Fastighetsakiiebolaget Timglashusen.

Fastighetsaktiebolaget Timglashusen har ven tillsammans med bolagen Fastighetsbolaget Baghuset
Ett och Fastighetsaktiebolaget Baghuset Tva ingétt ett entreprenadkontrakt med Skanska Sverige AB
innefattande att uppféra ett garage pa fastigheten STOCKHOLM FREDRIKSDAL 12. Avtal om
dverlatelse av detta entreprenadkontrakt har den 8 januari 2014 tecknats mellan fastighetsholagen och
Fredriksdals Samféllighetsitrening dar fdreningen &r medlem. Efter beslut om att
Samfallighetstéreningen skalt uppldsas dverlats entreprenadkontrakten avseende garaget den 12
januari 2016 pa samféllighetens bada medlemmar BRF Fredriksdals Brygga samt BRF
Fredriksdalskajen.




Bostadsrattsféreningen Fredriksdais Brygga
7B89628-7932

Lagenheterna upplats med bostadsratt, Inflyttning berdknas ske under perioden september 2016 {ill
januari 2017, Enligt uppdragsavtalet svarar Sjdstadsbo AB, efter avrikningsdagen, fr &rsavgifter och
driftskostnader som beléper pa lAgenheter som ej upplatits med bostadsratt. Dessutom svarar
Sjbstadsbo AB for eventuellt uteblivna ranteintékter for ej erlagda insatser och upplatelseavgifter, som
beldper pa lAgenheter som vid fardigstallandet gj tillratts. Eventuella |Agenheter som inte upplétits med
bostadsratt senaste sex manader efter entreprenadtidens utgang skall frvarvas av Sjdstadsbo AB.

| uppdragsavtalet ingar &ven att mot ett fast arvode ansvara for férvaltning av féreningens fastighet,
samt féreningens administration fram till avrékningsdagen.

Slutméte dgde rum den 15 februari 2017. Entreprenaden godkéndes. Garantitiden uigar den 15
november 2021, Filjande delar av entreprenaden dr undantagna. Vinterdriftfall, el pa fasad 6r
vigbelysning, 0-1 nat larm samt vissa fogningsarbeten pa fasad.

Den ekonomiska férvaltningen handliggs av Newsec Asset Management AB och av Osterakers
Bostadsrattsférvalining AB.

Avtal om TV, bredband och telefoni har tecknais med Ownit Broadband AB.

Avtal om leverans av fjarrvirme och fjarrkyla har tecknats med AB Fortum Varme.

Avtal om leverans av el har tecknats med Energi Férséljning Sverige AB.

Avtal om kalisortering har tecknats med Hans Andersson Recycling Stockholm AB,

Avtal om fastighetsskétsel, teknisk férvalining och jour har tecknats med Efcon Fastighetsieknik AB.
Garantiserviceavial for hissar har tecknats med Kone AB.

Avtal om underhall av sopsugsanlaggning har tecknais med Envac Scandinavia AB.

Avtal om stadning har tecknats med Maries Puts & Stad Fastighet AB.




Hostadsrattsféreningen Fredriksdals Brygga
769628-7932

BALANSRAKNING Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar
Pagaende nybyggnation och mark 2 594 034 489 456 750 545
594 034 489 456 750 545
Andelar i koncernidretag 3 - 500 000
- 500 000
Summa anldggningstillgéngar 594 034 489 457 250 545
Omsitiningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 267 844 -
Ovriga fordringar 4 910 317 1 291 659
1178 161 1 291 659
Kassa och bank 5298 485 1311 337
Summa omsattningstillgangar 6 476 647 2 602 996
SUMMA T[LLGANGAR 600 511 136 459 853 541




BostadsrafisfGreningen Fredriksdals Brygga
765628-7932

BALANSRAKNING Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 448 522 266 13 373 625
Summa eget kapital 448 522 266 13373 625
Kortfristiga skulder

Byggnadskreditiv 5 58 239 845 344 345 719
Leverantdrsskulder 2744 324 12 955 868
Skatteskulder 939 676 -
(")vriga skulder 90 065 025 89 178 329
Summa kortfristiga skulder 151 988 870 446 479 916
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 600 511 136 459 853 541




Bostadsréattsféreningen Fredriksdals Brygga

769628-7932

Redovisningsprinciper

Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprétiats enligt Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Bokfdringsndmndens aliménna rad om arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2).

Progressiv avskrivning har sedan lang tid varit vanligt {drekommande i bostadsrétisféreningar. Sedan
en tid tillbaka diskuteras huruvida progressiv avskrivning pa byggnader speglar hur tiligangen
forbrukar och att en linjar avskrivning skulle vara mer rittviande. Bokféringsndmnden besluiade den
28 april 2014 om andring | K2-regelverket "Arsredovisning | mindre ekonomiska féreningar”.
Andringen innebar att det fartydligas att progressiva avskrivningar av byggnader inte &r en tillaten
avskrivningsmetod enligt K2. Féreningen har darfor anpassat sina avskrivningar efter det gdllande K2-

regelverket,

Avskrivning fér Iépande rékenskapsér kommer att ske enligt en rak avskrivningsplan med 1%.

Arsavgifter kommer inte ail tas ut 16r att till fullo thcka avskrivningarna, varfér det bokféringsmassiga

rasultatet sannolikt kemmer ait bli negativt.

NOTER

Not 1 Varderingsprinciper

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inilyta.
Owriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Periadisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Not 2 Byggnader och mark

Ackumulerad anskaffningsvarden

Ingaende anskaftningsvérde

Arets anskaffningsvarde *

Justering enligt FAR RedU9

Utgdende ackumulerade anskafiningsvarden

Mark

Ingdende markvérde

Markforvary

Justering enligt FAR RedUS

Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden

Utgaende planenligi restvarde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

* Totalt aktiverad ranta uppgar till 5 027 (4 194) tkr.

2016-12-31

234 210 062
137 184 693

371 394 755

222 540 483
99 250

202 639 733
594 034 489
'95 600 000

139 319 000
234 919 000

2015-12-31

158 831 211
75 378 851
234 210 062

50 832 000
171 608 483
222 540 483

456 750 545

8 384 000

107 688 000
116 072 000




Bostadsréttsforaningen Fredriksdals Brygga
769628-7932

Not 3 Andelar i koncernforetag
Ingaende anskaffningsvérde
Férsdlining under aret
Farvarv under aret
Utdelning enl FAR RedUS
Aktiedgartillskott Timglashusen

Specifikation andelar i dotterbolag
Fastighetsaktiebolaget Timgiashusen

Not 4 Kortfristiga fordringar

Fordran Fredriksdals Samféllighetsférening

Not 5 Byggnadskreditiv

Limit

Not 6 Stéllda sdkerheter

Inga stéllda sdkerheter foreligger.

2016-12-31
500 060
-500 060

Org.nr
556943-8798

910 317
910 317

2016~12-31

85 000 000

2015-12-31

164 041 332
-246 987 334
83 446 002
500 000

Agarandel
100%

1291 659
1291 659

2015-12-31

450 000 000




Bostadsrétisfdreningen Fredriksdals Brygga
765628-7932

Not 7 Handelser efter balansdagen
Lagenheterna upplats med bostadsratl. Inflyttning berdknas ske under perioden september 20186 ill
januari 2017. Enligt uppdragsavtalet svarar Sjostadsbao AB, efter avrékningsdagen, for arsavgifter och

driftskostnader som beldper pa [Agenheter som ej upplatits med bostadsratt,

Slutfinansieringen uthetalades av SEB den 1 mars 2017 enligt foljande.

Balopp Bindningstid Rénlesats Amortering

42 900 000 kr 3 méanader 0,44 % 600 000 kronor per ar
30 000 000 kr 3ar 0,85 % Amorteringsfritt

30 000 000 kr 4 ar 1,09 % Armorteringsfritt

30 000 Q00 kr 5 ar 1,28 % Amorteringsfritt

Med anledning av atf féreningens tan utbetalades den 1 mars 2017 4r denna dag
avrakningsdag mellan fdreningen och Sjdstadsboe AB. Avtal om slutavrikning har tecknats med
Sjbstadsbo AB per 2017-02-28. Resultat fore avr8kningsdag tillfaller Sjistadsbo AB och efter
avrakningsdag Bosiadsritisféreningen.

< Jan-Erik Fr3n$

Ordfdrande

/]

T e
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v L e [ s
Haikan Johansson Johan Alenius

Var revisionsberaltelse har lamnats den {5 maj 2017

KPMG AB

Jan-Ove Brandt

Auktoriserad revisor
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ONSDere

REVIS

Till foreningsstdmman i Brf Fredriksdals Brygga, org. nr 769628-7932

o

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Fredriksdals Brygga for ar 2016,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ritivisande
bild av foreningens finansiella stélining per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen, Farvalt-
ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga defar,

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststéller balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har uifért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA} och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhdllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort var yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tilirickliga ach Andamalsenliga som grund fér vara uttatanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréftas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-

" refsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer &r
nédvéndig f6r att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel,

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sd &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétia verksamheten och att anvéinda antagandet om
fortsalt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisoms ansvar

Vara mél &r att uppné en rimlig grad av saéikerhet om huruvida arsre-
dovisningen som hethet inte innehaller nagra viisentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att I8mna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hég grad av sikerhef, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt 1SA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund | arsre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt 1ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionelif skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedtmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa berar pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillriickliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptéicka en viisentlig felaktighet ill féljd av
oegentligheter &r htgre &n for en véasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
elfer asidosittande av intern kontroll.

- — skaffar vi oss en firstaelse av den del av fdreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgérder som &r [ampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte f6r att uifala oss om effekfiviteten i den in-
ferna kontrolien,

Revisionsberittelse Brf Fredriksdals Brygga, org. nr 769628-7932, 2016

— utvarderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar | redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ccksé en slutsats, med grund i de inh&mtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osékerhetsfak-
tor som avser sédana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om fireningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osiikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram il da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler forhallanden gora att en férening inte 1angre kan fortsétta
verksarnheten.

utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsradovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalande

Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens forvalining fér Brf Fredriksdals Brygga for ar 2016,
Vi tillstyrker aft foreningsstédmiman beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i farhalande tili foreningen enligt god revisorssed | Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tiliréickliga och dndamdalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férsiaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag til utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedtmning av om utdelningen ar forsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stilining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar fir féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad s& att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekenomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pd ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart ut-
talande o ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis fér att med en
rimiig grad av sikerhet kunna bedérma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersatiningsskyltdighet mot féreningen,
eller

— pa nagoet annat s&tt handlat i strid med bostadsrattslagen, tifl-
Eimpliga delar av lagen om skonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och diarmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av s#ikerhet beddma om forsiaget &r forenligt med
bostadsréttsiagen.

Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utfiirs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av fareningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttsia-
gen.

Solna den 15 maj 2017

KPMG AB

jbm QVL& éf(

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor

Revisionsherattelse Brf Fredriksdals Brygga, org. nr 769628-7932, 2016

Som en def av en revision enligt god revisicnssed | Sverige anvinder
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instail-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna, Vilka tilkornmande gransk-
ningsatgirder som utfirs baseras pa var professionella beddmning
med utgangspunkt | risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgéirder, omraden och forhallanden som &r
visentliga for verksamheten och dar avsteg och dverlrddelser skulle
ha s#rskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som #r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underiag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betréffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsrittstagen.
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