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Forvaltn

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja medlem-
marnas ekonomiska intresse genom att i fore-
ningens hus upplata bostadsldgenheter och/
eller lokaler till nyttjande utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken skall
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal. Bostadsratt ar den ratt i foreningen
som medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Bostadsrdttsforeningen registrerades 2014-09-
24 hos Bolagsverket, foreningens ekonomiska
plan 2016-03-16 och nuvarande stadgar 2019-
04-23. Styrelsen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningens fastighet, Fredriksdal 12 i
Stockholms kommun férvarvades 2015-12-01.

Foreningens fastighet bestar av 4 huskroppar
formade som timglas och ar beldgen i S6dra
Hammarbyhamnen, pa adress Hammarby Kaj 4,
6, och 8 samt Fredriksdalsgatan 1, 3, 5, 7, 9 och
11. Fastigheten byggdes 2015-2016.

Den totala byggnadsytan uppgar till 9 214 kvm,
varav 8 359 kvm utgor lagenhetsyta och 855
kvm lokalyta. Under innergarden finns ett
garage, som utnyttjas gemensamt med Brf
Fredriksdalskajen, som dger grannfastigheten
Fredriksdal 10. Foéreningen forfogar dver 54 st
bilparkeringar och 7 st MC-parkeringar.

Lagenhetsfordelning:
31 st 2 rum och kok
47 st 3 rum och kok
26 st 4 rum och kok

Samtliga 104 ldgenheter ar upplatna med
bostadsratt.
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ngsberattelse

Foreningen har 3 uthyrda lokaler med féljande
|6ptider:

Lokal Loptid t.o.m.
Restaurang 2022-10-31
Kontor 2025-03-15
Hunddagis 2021-12-31

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avse-
ende lokalerna.

Gemensamhetsanlédggningar. Féreningen dger
en gemensamhetsanldggning avseende garage
tillsammans med Brf Fredriksdalskajen.
Foreningens andelstal ar 54/147. Gemensam-
hetsanlaggningen omfattar ett for fastigheterna
gemensamt garage. Garaget hyrs ut genom ett
10-arigt bundet avtal till Sjostadsbo AB som i
sin tur har anlitat Parkman AB att skota drift av
garaget samt kbhantering for foreningarna.

Tillsammans med Brf Fredriksdalskajen dger
foreningen dven en gemensamhetsanlaggning
avseende innergard. Foreningens andelstal ar
54/147. Gemensamhetsanlaggningen omfattar
en gemensam innergard.

Foreningen dger, med andelstalet 104/427, till-
sammans med Brf Fredriksdalskajen och Brf
Fredriksdals Kanal en gemensamhetsanldaggning
avseende sopsug.

Forsdkring till fullvarde har foreningen tecknat
hos Brandkontoret. | avtalet ingar styrelse-
forsakring samt bostadsrattstillagg for samtliga
lagenheter.

Teknisk status. Garantitid for nybyggnadsent-
reprenaden l6per fram till 2021-11-15. Under
denna tid ansvarar entreprenéren for fel eller
haverier i byggnaden och installationer. Under
garantitiden planeras inga storre underhalls-
atgérder utover de som anges i ekonomisk plan.

Uppvdrmning sker via ventilation samt vatten-
buret system till termostatreglerade radiatorer
som uppvarms med fjarrvirme och bergvarme.
Mekanisk till- och franluft med varmeatervin-
ning. Gemensamt elabonnemang med under-
matare for respektive ldgenhet.
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Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen med Etcon
Fastighetsteknik AB. F6r den ekonomiska
forvaltningen har foreningen avtal med
Simpleko AB.

Medlemskap. Foéreningen ar idag medlem i
Bostadsratterna samt Sjostadsforeningen
Hammarby Sj6éstad.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 181 st. Nytillkomna medlemmar
under aret ar 33 medan 35 uttratt. Med-
lemsantalet i féreningen vid arets slut ar 179.
Under aret har det skett 18 overlatelser.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pa f n 1 183 kr. Pantsattnings-
avgift debiteras koparen med f n 473 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma
2020-06-01, och darmed pafdljande
styrelsekonstituering, haft féljande samman-
sattning:

Fredrik Westin ledamot/ordférande
Tomas Hilmo ledamot/kassor
Elise Vikander ledamot/sekreterare
Simon Nathanson ledamot
Lina Sarnbratt ledamot

(avgatt under aret)
Manijeh Abbasi suppleant
Mats He suppleant
Tomas Kanat suppleant

Till revisor har valts KPMG med huvudansvarig
revisor Jan-Ove Brandt (under aret ersatts av
Stina Pettersson).

Styrelse och revisor viljs enligt stadgarna pa ett
ar for tiden intill nasta ordinarie férenings-
stamma.

Valberedningen bestar av Maria Edberg, Marcus
Eindahl, Hamid Zarghampour och Marcus
Aberg.

Arvodet till styrelsen faststilldes av stamman till
124 000 kr exklusive sociala avgifter for aret
fram till och med ordinarie féreningsstamma
2021.

Antal styrelsesammantrdden som protokollforts
under aret har uppgatt till 9 st. Dessa ingar i
arbetet med forvaltningen av féreningens
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fastighet som styrelsen under aret arbetar med.
Foreningens firma tecknas av Tomas Hilmo
eller Fredrik Westin tillsammans med en av
ledaméterna.

Handelser under rakenskapsaret

Corona. Arsstamman for ar 2020 skéts upp
fran 20 april till 1 juni. M6tet genomférdes som
ett ombudsmoéte dar ej narvarande medlemmar
foretraddes av ombud.

Cykelrum har férbattrats med nya stéll och
arbetet slutférdes i bérjan av 2020.

Entréer. Vid garantibesiktning framkom brister i
entréerna som ledde till att foreningen fick en
ersattning som bidragit till finansieringen av
“entréprojektet” som slutfordes under varen.
Entréerna mot gator och gard fick nya belys-
ningsarmaturer samt ny fargsattning och deko-
rationer.

Lokaler. Femarigt hyreskontrakt har tecknats
med Vikstroms byggnadsstallningar AB, som
ersatter utflyttade Redovisa Resultat AB.

Tallangsgruppen Stockholm AB (Pane Fresco),
som varit under rekonstruktion, har begart
uppskov med hyra samt manadsbetalningar.
Styrelsen har till viss del tillmotesgatt begaran
och ingatt ett avbetalningsavtal. Foreningen
har drivit pa for att Skanska, Tallangsgruppen
och deras byggfirma ska slutfora de arbeten
som kvarstar i restaurangentreprenaden.

Sakerhet. Brytskydd har installerats pa samtliga
doérrar mot gator, gard och garage samt forrad
och passager. Dessutom har det installerats ett
nytt passagesystem samt omstiftning av
lassystemet.

Tillganglighet. Dorrautomatik har installerats i
entrén och entréforradet Fredriksdalsgatan 11.
Vidare utredning av fastigheternas tillganglig-
het har visat brister som Sjostadsbo/Skanska
beslutat att atgarda. Under 2021 kommer det
installeras dérrautomatik pa samtliga passager,
entréer och forrad.

Gemensamhetsanlaggningar. For att effekti-
visera forvaltningen av gemensamhetsanlagg-
ningarna for gard och garage har foreningarna
beslutat att starta ett Gardsutskott och ett
Garageutskott som far ansvar for [6pande drift.
Darutdver avser foreningarna att halla gemen-
samma styrelseméten for att avhandla fragor
som avser gard och garage.

Brf Fredriksdals Brygga Org. nr 769628-7932
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Foreningens resultat for ar 2020 uppgar till 671
Kkr, vilket &r i nivd med resultatet for ar 2019
som var 703 Kkr.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost,
forutom avskrivningarna, ar rantekostnaderna
och den har under ar 2020 varit ndgot lagre dn
aret innan. Det ar tack vara lagre rantor samt
att lanets storlek minskat till foljd av
genomfoérda amorteringar.

| resultatet for ar 2020 ingar avskrivningar.
Avskrivningar ar en bokféringsmassig
vardeminskning av foreningens fastighet och
posten paverkar inte féreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsflode, som
aven innefattar investeringar samt finansie-
ringsdelen i form av lan och amorteringar, har
foreningen ett positivt kassaflode. Féreningen
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har under aret amorterat 3,1 Mkr, vilket ar
lagre an féregdende ar och da framst p.g.a.
arets genomférda standardhgjningar. | kassa-
flodesanalysen aterfinns de belopp som fére-
ningen har amorterat samt aktiverade investe-
ringar.

Arsavgifterna hojdes med 1,5% fr.o.m.
2020-07-01.

Planerat underhdllsbehov. Eftersom fastigheten
ar nybyggd finns inget stdrre underhall planerat
inom de narmaste aren. Avsattning for
foreningens fastighetsunderhall ska goéras med
30 kr/m2 boarea for foreningens hus enligt for-
eningens stadgar. Fonden for yttre underhall
redovisas under bundet eget kapital i balans-
rakningen.
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Forandring Eget kapital

heblds Uppltebe  vigerond BTt A o
Belopp vid arets ingang 534945000 8797858 961 315 51989 703386 545459 548
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond 250770 -250770
Balanseras i ny rakning 703 386 -703 386
Arets resultat 670571 670571
Belopp vid arets utgang 534945000 8797858 1212085 504 605 670571 546130119

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning, Kkr 8918 8 938 8 665 6 947
Resultat efter finansiella poster, Kkr 671 703 540 335
Soliditet, % 82,0 81,7 81,2 80,0
ostadrattsyta ki o 646 639 635 524
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 13955 14 326 14 817 15 863
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 63996 63996 63996 63996
Genomsnittlig skuldrédnta, % * 0,95 0,96 0,92 0,97
Fastighetens belaningsgrad, % ** 17,6 18,0 18,5 19,7

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd kostnad for lanerdntor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.

Lopande intakter och kostnader ar medtagna fran 2017-03-01 fran tiden efter att entreprenaden godkéndes. Siffrorna fér 2017 omfattar
saledes 10 manader.

Resultatdisposition

Foérslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat 504 605

Arets resultat 670571
1175176

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 250770

I ny rédkning overfores 924 406
1175176

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intikter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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Not

2020-01-01
2020-12-31

8917 995

8917 995

-2 587 430
-319 326
-162 961

-4 049 548

2019-01-01
2019-12-31

8938 191

-7 119 265

1798730

-1128 159

8938191

-2 654 808
-173 446
-213 244

-4 027 030

-1128 159

670571

670571

-7 068 528

1869 663

-1166 277

-1166 277

703 386

703 386
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

8/15

Not

N o

2020-12-31

661 226 280
652 305
729 659

662 608 244

662 608 244

827 527
276 657
183 878

2019-12-31

665 247 996
177 216
0

1288 062

2439 682

3727744

666 335 988

665 425 212

665 425 212

164 347
394
193 272

358013

1982514

2 340 527

667 765 739
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 543 742 858 543 742 858

Yttre fond 1212085 961 315

Summa bundet eget kapital 544 954 943 544704 173

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 504 605 51989

Arets resultat 670571 703 386

Summa fritt eget kapital 1175176 755 375

Summa eget kapital 546 130119 545 459 548

Langfristiga skulder 11

Skulder till kreditinstitut 80 000 000 119 150 000

Summa langfristiga skulder 80 000 000 119 150 000

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder 36 650 000 600 000
Leverantorsskulder 185 658 171 447
Aktuell skatteskuld 544 000 515190
Ovriga skulder 12 1183236 906 668
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 1642975 962 886
Summa kortfristiga skulder 40 205 869 3156 191
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 666 335988 667 765 739
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Arets anskaffningar
Pagdende ombyggnad

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2020-01-01
2020-12-31

1798736
4 049 548
-1128 159

4720125

-663 180
-266 869
14 211
985 467

2019-01-01
2019-12-31

1869 663
4027 030
-1166 277

4789 754

-502 921
-729 659

4730416

-163 102
318 011
-51 057

62786

-1232 580

-3 100 000

4 897 054

-48 225

-3 100 000

457 168
1982514

-48 225

-4 100 000

2439 682

-4 100 000

748 829
1233 685

1982514
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allminna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jamférelse med féregdende ar forutom den delen av féreningens
langfristiga skulder som ar féremal fér omférhandling inom 12 manader fran rakenskapsarets utgang. Dessa
redovisas fr.o.m. 2020 som kortfristig skuld. Jamférelsearets siffror har inte raknats om.

Vdrderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tillampas
Byggnad 100 ar
Installationer 15-50 ar

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berédknas inflyta.

Finansiella instrument

Revisorernas branschorganisation, FAR har kommit med ett uttalande, RevU 18, som syftar till att fa en
enhetlig praxis vad géller redovisning av lan i bostadsrattsféreningar. Skulder som forfaller till betalning
alternativt villkorsandras nastkommande rakenskapsar ska redovisas som kortfristiga i sin helhet oavsett om
syftet ar att lanen ska férlangas under manga ar framover eller ej.

Fastighetsskatt/avgift

Byggnaden ar fardigstélld och har dsatts vardear 2016. Bostadslagenheterna ar fran och med aret efter
vardearet helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med ar 16 utgar full fastighetsavgift. For lokaler
belastas féreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m. avrakningstidpunkten i de fall fastigheten har fatt
ett faststallt taxeringsvarde for lokaler.

Noter till resultatrakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2020 2019
Arsavgifter bostider 5403 878 5337977
Hyror lokaler momspliktiga 1568 119 1601 327
Hyror garage moms 946 358 932 372
Arsavgifter kabel-tv och bredband 234 790 254 610
Intakter vattenférbrukning 288 558 277 185
Intdkter elférbrukning 388 670 445 039
Intdkter varme 62 450 66491
Avgift andrahandsuthyrning 22 604 22 458
Ovriga intakter 2568 732
Summa arsavgifter och hyresintakter 8917 995 8938 191
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NOTER
Not 3  Driftkostnader 2020 2019
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel 182 949 186 427
Stadning 73430 78 867
Snoréjning och sandning 0 30 355
Hissbesiktning 3970 3872
Bevakning och jour 5351 21157
Serviceavtal 49 428 31929
Forbrukningsmaterial 65 193 27 421
380321 380028
Reparationer
Gemensamma utrymmen 66 253 61 848
Bostader/ Lokaler 10910 0
Installationer 23 622 129 193
Skador/klotter/sanering 6 389 0
107 174 191 041
Taxebundna kostnader
El 558 049 718 865
Varme 549 077 545 255
Vatten 149 676 -30 981
Sophamtning 43 314 46 397
1300116 1279 536
Ovriga driftkostnader
Férsakring 98 042 101 754
Bredband/kabel TV 228 995 247 227
Fastighetsskatt 272 000 272 000
Gemensamhetsanlaggningar 199 513 134 372
Ovrigt 1269 48 850
799 819 804 203
Summa driftkostnader 2587 430 2 654 808
Not4 Ovriga externa kostnader 2020 2019
Tele- och datakommunikation 10 222 1711
Inkassokostnader avgifter och hyror 1181 1124
Revisionsarvode 19 502 18 138
Styrelseomkostnader 3360 869
Ekonomisk forvaltning 132 508 118 403
Konsultarvode och advokatkostnader 10 305 1638
Bostadsratterna Sverige Ek For 7 700 7 550
Befarade forluster pa kundfordringar 100 000 0
Ovriga externa kostnader 34 548 24013
Summa 6vriga externa kostnader 319 326 173 446
Not5 Personalkostnader 2020 2019
Styrelsearvoden 124 000 125788
Loner 0 39 000
Sociala avgifter 38961 48 456
Summa personalkostnader 162 961 213 244
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NOTER

Noter till balansriakningen

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Omklassificeringar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav mark:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar
Omklassificeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Pagaende nyanlaggningar

Pagadende ombyggnation

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende planenligt restvirde

Ovriga fordringar

Skattekonto
Summa 6vriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Intdkter elférbrukning
Intakter vattenférbrukning
Fastighetsforsakring
Ekonomisk foérvaltning

Ovriga forutbetalda kostnader och uppl intikter

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter
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2020-12-31

676 642 858
0

676 642 858

-11 394 862
0]

-4 021716

-15416 578

661 226 280

386 755 068

274471212

661 226 280

445 200 000
206 600 000

2020-12-31

182 530
502921
0
685451
-5 314
0

-27 832

-33146
652 305

2020-12-31

729 659

729 659
729 659

2020-12-31

276 657

276 657

2020-12-31

27777
34 346
84 549
29 346

7 860

183 878
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2019-12-31

676777 163
-134 305

676 642 858

-7 373 146
2686

-4 024 402

-11 394 862

665 247 996

390776 784

274471212
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NOTER

Not 11 Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 0 2 400 000
Amortering efter 5 ar 80 000 000 116 750 000
Summa langfristiga skulder 80 000 000 119 150 000
Kreditgivare Villkorsindring  Ranta % Amortering Skuld per

2021 2020-12-31

SEB 2021-03-28 0,42% 600 000 6 650 000
SEB 2021-03-28 1,09% 30 000 000
SEB 2022-03-28 1,28% 30 000 000
SEB 2024-09-28 0,63% 20 000 000
SEB 2023-06-28 0,69% 30 000 000
Summa 600 000 116 650 000
Kortfristig del av Idngfristiga skulder:
Amortering 2021 -600 000
Lan for villkorsandring under 2021 -36 050 000
Summa langfristiga skulder 80 000 000

Not 12 Ovriga kortfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Depositioner hyresgaster 915 900 794 900
Momsavrakning 259 057 111768
Skuld till férvaltare - 8279 )
Summa 6vriga kortfristiga skulder 1183 236 906 668

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda hyror & avgifter 1004 631 600 077
Upplupen rantekostnad 11591 11 859
Upplupna driftkostnader 430 628 117 487
Upplupna arvoden inkl soc avg 165 730 162 960
Ovriga upplupna kostnader 30 395 70 503
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1642 975 962 886

Ovriga noter

Not 14 Stallda sakerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 132 900 000 132 900 000
Summa stéllda sdkerheter 132 900 000 132 900 000
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NOTER

Not 15 Handelser efter rakenskapsaret
Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 féljer féreningen handelseutvecklingen

noga och vidtar atgarder for att minimera eller eliminera paverkan pa féreningens verksamhet. Féreningen har
till dags dato inte méarkt av ndgon betydande paverkan pa verksamheten fran coronaviruset.
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