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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Fredhalls Gard 3

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2017.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bor anpassas utifran féreningens plan for underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2016 och 2045.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Foreningens lan &r for narvarande amorteringsfria. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberéattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till uppgift att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 2008-01-21. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2010-04-22
och nuvarande stadgar registrerades 2017-10-24 hos Bolagsverket.

Foreningen é&r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Anders Bengtsson Ledamot
Magnus Ericsson Ledamot
Johan Lengborn Ledamot
Pia Myrthil Ericsson Ledamot
Peter Olivecrona Ledamot
Caroline Latvaniemi Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstimma I6per mandatperioden ut fér foljande personer:
Anders Bengtsson, Magnus Ericsson, Caroline Latvaniemi, Johan Lengborn, Pia Myrthil Ericsson och Peter Olivecrona.

Styrelsen har under aret avhallit 13 protokollférda sammantraden.

Revisor
Martin Bofeldt Ordinarie Extern
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Valberedning
Maria Cramér
Christoffer Karlsson

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2017-05-17.
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Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Sate
Fredhalls Gard 3 2010 Stockholm

Fullvardesforsakring finns via Vardia.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjdrrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1932 och bestar av 1 flerbostadshus.

Vardearet ar 1994.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 928 m2, varav 2 799 m2 utgdr lagenhetsyta och 129 m2 utgor

lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 54 lagenheter med bostadsratt samt 3 lagenheter och 2 lokal med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

33
16

0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Arkoo 129 m2 2018-09-30
Arkoo 52 m?2 2019-11-30
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Teknisk status
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Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2016 och stracker sig fram till 2045.

Underhallsplanen uppdaterades 2017.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Taksakerhet 2017 Atgarder for att oka sakerheten vid
takarbeten

Hissar 2017 Byte av mattor i hissarna

Entréer 2017 Oljning av entrépartier

Grund 2017 Battringsarbeten pa grunden

Utemiljo 2017 Malning av staket

Trad 2017 Kronstabilisering av I6nnen samt
beskarning av évriga trad

Garden 2016 Nytt staket mot grannfastighet,
oljning av sopskap, oljning av plank
vid parkering

Tak 2016 Besiktning av taksakerhet

Trad 2016 Uppbyggningsbeskarning.

Varmeprojekt

Borttagninng av déda grenar samt
grenar mot fasad

2016 Byte av temostater, injustering av
varmen, byte av cirkulationspump,
byte av handukstorkare kopplade

pa VWC

Stambyte bottenplattan 2015 Nya stammar

Dranering 2014 Upphandling 2013. Omfattande
dranering av hela huset under 2014

Tvattstuga 2014 Utbytta maskiner, tumlare och
torkskap

OvK 2013 -2014 Besiktning 2013, brister atgardas
2014

Balkonger 2012 -2013 Arbetet slutférdes under 2013, med
garantitid om fem ar.

Installation av fibernat 2011

Sakerhetsddrrar 2011

Planerat underhall Ar Kommentar

Undercentral 2018 Byte av undercentral

Kallarplan 2018 Malning i kallaren

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal

Leverantor

Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Trappstadning
Lasservice

Atervinning tidningar & kartong
Hushallssopor
Hissbesiktning
Fjarrvarme

Vatten

v

Elhandel, elnat

Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Energibevakning AB
Stadpoolen

Hornsplans lasservice
Veolia Recycling Solutions
Stockholm Vatten

Kone Hissar

Fortum

Stockholm vatten

Com Hem

Ellevio

Ovrig information

Foreningens medlemmar ar tillsammans ansvariga for fastigheten och dess skotsel. Stdddagarna som anordnas var
och host ar ett bra tillfalle att engagera sig i féreningens arbete.
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Foéreningens ekonomi

Under 2017 har styrelsen fortsatt arbetet med att sékerstélla en langsiktig och stabil ekonomi i féreningen.
Underhdllsplanen som togs fram 2015 &r ett viktigt redskap fér att ha kontroll pa reparationer och underhall som &r
nodvandiga for att bibehalla fastigheten i gott skick. Arbeten som planeras enligt underhallsplanen ska i férsta hand
finansieras av 6verskott fran verksamheten. Under 2017 har de kostnadsbesparingar styrelsen vidtog under 2016
samt de senaste drens avgiftsékningar gett resultat, varfér féreningen kan uppvisa ett positivt resultat for 2017.

Under 2017 har ytor pa kallarplanet omdisponerats sa att tomma lokaler kunnat hyras ut fér att 6ka féreningens
intakter.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2017 2016
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4 849 035 1682 304

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 2 477 480 2313997
Finansiella intakter 467 2329
Medlemsinsatser 0 3 050 000
Okning av kortfristiga skulder 315073 36 252
2793 020 5402 578
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 1254944 1 854 697
Finansiella kostnader 349 120 314 299
Okning av materiella anlaggningstillgéngar 999 0
Okning av kortfristiga fordringar 6016 66 852
1611078 2 235848
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 6 030 976 4849 035
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 1181942 3166 730

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Kapital- Reparationer  pariodiskt
Ovriga kostnoader 6% underhall
intakter 18% 5%
2%
Arsavgifter Hyror Avskriv- Taxebundna
77% 21% ningar kostnader
15% 31%

o Fastighets-
Ovrig drift avgift
20% 59,
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Skatter och avgifter
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Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 315 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hdgst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Varje &r gors en revidering av underhallsplanen for vilka arbeten som ska utféras ndstkommande &r. Under 2017 har
samtliga entrépartier slipats och oljats in. Hissarna har fatt nya golvmattor. Yttertaket har kompletterats med
sakerhetsutrustning for att uppfylla kraven for takarbeten. Traden har beskurits och I6nnen har fatt en ny
kronstabilisering samt att en gammal tall angripen av tallticka har tagits ner. Samtliga staket har under aret malats

om av medlemmar i féreningen.

Foreningen har under aret bytt forsakringsbolag fran Brandkontoret till Vardia.

Vissa utrymmen i kéllaren har omdisponerats vilket méjliggjort att ytterligare lokaler har hyrts ut till Arkoo for
att starka foreningens ekonomi. Under aret har Arkoos befintliga hyresavtal omférhandlats. Det nya avtalet galler

fran 2018-10-01 till och med 2021-09-30.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 54 st
Overldtelser under ret: 6 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 72
Tillkommande medlemmar: 8

Avgaende medlemmar: 9

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 71

FlerarsOversikt

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 718 681 641 580
Hyror/m? hyresrattsyta 1476 1380 1373 1295
Lan/m?2 bostadsrattsyta 7747 7747 7747 7183
Elkostnad/m? totalyta 15 15 14 16
Varmekostnad/m? totalyta 142 148 143 123
Vattenkostnad/m? totalyta 28 28 25 11
Kapitalkostnader/m? totalyta 119 107 90 111
Soliditet (%) 79 80 79 80
Resultat efter finansiella poster (tkr) 591 -136 -495 -1123
Nettoomsattning (tkr) 2 445 2272 2163 1973

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 799 m2 bostader och 129 m2 |okaler.
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Forandringar eget kapital

Disposition av
féregdende
ars resultat
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Belopp vid Foréndring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 78 853 047 0 0 78 853 047
Upplatelseavgifter 1977 509 0 0 1977 509
Kapitaltillskott 3824017 0 0 3824017
Fond for yttre underhall 603 473 300 000 0 303 473
S:a bundet eget kapital 85 258 046 300 000 0 84 958 046
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 561215 -300 000 -135955 -2 125259
Arets resultat 590 573 590 573 135 955 -135 955
S:a ansamlad forlust -1 970 641 290 573 0 -2 261 215
S:a eget kapital 83 287 405 590 573 0 82 696 831
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
drets resultat 590 573
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -2 261215
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -300 000
summa balanserat resultat -1 970 642
Styrelsen féreslar foljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 91913
att i ny rdkning 6verfors -1 878 729

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2017 2016
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 2 445 004 2272 385
Ovriga rorelseintakter Not 3 32 476 41612
Summa rorelseintakter 2 477 480 2313997
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -1 086 447 -1 485 435
Ovriga externa kostnader Not 5 -131 635 -279 897
Personalkostnader Not 6 -36 863 -89 366
Avskrivning av materiella Not 7 -283 310 -283 285
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -1538 254 -2 137 982
RORELSERESULTAT 939 226 176 015
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 467 2329
Rantekostnader och liknande resultatposter -349 120 -314 299
Summa finansiella poster -348 653 -311 970
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 590 573 -135 955
ARETS RESULTAT 590 573 -135 955
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Balansrakning

TILLGANGAR 2017-12-31 2016-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 98 710 331 98 992 642
Summa materiella anlaggningstillgangar 98 710 331 98 992 642
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 98 710 331 98 992 642

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 9 6 093 057 4906 196
Summa kortfristiga fordringar 6 093 057 4906 196
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 37 468 36 372
Summa kassa och bank 37 468 36 372
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 6 130 525 4 942 568
SUMMA TILLGANGAR 104 840 856 103 935 210
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 80 830 556 80 830 556
Kapitaltillskott 3824017 3824017
Fond for yttre underhall Not 10 603 473 303473
Summa bundet eget kapital 85 258 046 84 958 046
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 561215 -2 125259
Arets resultat 590 573 -135 955
Summa fritt eget kapital -1 970 641 -2 261 215
SUMMA EGET KAPITAL 83 287 405 82 696 831
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 11,12 9561 000 20 622 000
Summa langfristiga skulder 9 561 000 20 622 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 11,12 11 061 000 0
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 118 237 84 856
Skatteskulder 184 531 171 957
Ovriga skulder 288 421 13225
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 13 340 262 346 341
intakter

Summa kortfristiga skulder 11 992 451 616 378
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 104 840 856 103 935 210
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre féretag (K2).
Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i drsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér drets periodiska underhall ldmnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldampas.
Avskrivningar 2017 2016
Byggnader 100 ar 100 ar
Balkonger 35 ar 35 ar
Tvattstuga 5ar 5ar
Fastighetsforbattring 20-30 ar 20-30 ar
Not2  NETTOOMSATTNING 2017 2016
Arsavgifter 1911438 1812 946
Hyror bostader 182 996 182 040
Hyror lokaler 209 526 184 930
Hyror parkering 124 300 90 000
Hyror forrad 200 0
Avgift andrahandsuthyrning 16 653 2584
Oresutjamning -108 -116
2 445 004 2272 385
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2017 2016
Forsakringsersattning 11367 35012
Ovriga intékter 21109 6 600
32 476 41612
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2017 2016
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 30 250 100 049
Fastighetsskotsel bestallning 7 055 15918
Stadning entreprenad 51 150 49 726
Hissbesiktning 2 929 2 881
Myndighetstillsyn 7 125 0
Gemensamma utrymmen 0 103
Gard 1701 308
Serviceavtal 9958 9740
Forbrukningsmateriel 8204 616
Brandskydd 50 000 0
Fordon 400 1248
168 772 180 589
Reparationer
Entré/trapphus 0 3 565
Las 1125 12416
WS 11907 7 500
Ventilation 0 1438
Hiss 0 15997
Fonster 6 125 0
Mark/gard/utemiljé 5625 39769
Vattenskada 80 644 16 232
105 426 96 917
Periodiskt underhall
Stambyte 0 9379
Varmeanlaggning 0 404 499
Hiss 46 069 0
Tak 45 844 0
91913 413 878
Taxebundna kostnader
El 44 319 42 612
Varme 414 379 434 567
Vatten 81564 81870
Sophamtning/renhalining 36 753 65 847
Grovsopor 8 940 8 606
585 955 633 502
Ovriga driftkostnader
Forsakring 25228 35962
Sjalvrisk 0 18 311
Kabel-TV 15 548 15 350
40 776 69 623
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 93 605 90 926
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1086 447 1485435
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2017 2016
Tele- och datakommunikation 4 500 4500
Juridiska atgarder 0 17 188
Ovriga forluster 0 13236
Revisionsarvode extern revisor 5000 1250
Foreningskostnader 863 5128
Fritids- och trivselkostnader 2 507 717
Forvaltningsarvode 97 244 94 650
Forvaltningsarvoden 6vriga 0 5525
Administration 6 679 13 256
Korttidsinventarier 5221 0
Konsultarvode 3792 118616
Bostadsratterna Sverige Ek For 5 830 5830
131 635 279 897
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2017 2016
Anstiéllda och personalkostnader
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 27 998 68 000
Sociala kostnader 8 865 21 366
36 863 89 366
Not7  AVSKRIVNINGAR 2017 2016
Byggnad 49 852 49 852
Forbattringar 233 457 233433
283 310 283 285
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 99 964 945 99 964 945
Nyanskaffningar 999 0
Utgaende anskaffningsvarde 99 965 944 99 964 945
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -972 303 -689 018
Arets avskrivningar enligt plan -283 310 -283 285
Utgaende avskrivning enligt plan -1 255613 -972 303
Planenligt restvarde vid arets slut 98 710 331 98 992 642
| restvardet vid drets slut ingar mark med 44 008 645 44 008 645
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 34 059 000 34 059 000
Taxeringsvarde mark 38 806 000 38 806 000
72 865 000 72 865 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 71 000 000 71 000 000
Lokaler 1 865 000 1 865 000
72 865 000 72 865 000
Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 99 549 90 022
Klientmedel hos SBC 5993 508 4812 662
Fordringar 0 3512
6 093 057 4906 196
Not 10  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan 303 473 703 473
Reservering enligt stadgar 300 000 300 000
omfoéring 6vriga fonder (rep fond enl ek. 0 0
plan)
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut 0 -700 000
Vid arets slut 603 473 303 473
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Not 11  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2017-12-31 2017-12-31 2016-12-31 andringsdag
Nordea 1,150 % 1 500 000 1 500 000 2018-09-19
Nordea 1,200 % 9561 000 9561 000 2018-05-16
Nordea 1,850 % 9561 000 9561 000 2020-05-20
Summa skulder till kreditinstitut 20 622 000 20 622 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -11 061 000 0
9561 000 20 622 000
Om fem d&r beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 20 622 000 kr.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om
fortsatt belaning sker hos bank.
Not 12 STALLDA SAKERHETER OCH 2017-12-31 2016-12-31
EVENTUALFORPLIKTELSER
Fastighetsinteckningar 20 622 000 20 622 000
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2017-12-31 2016-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 0 40 000
Sociala avgifter 0 12 500
Ranta 51 634 85 141
Avgifter och hyror 169 351 208 700
Vattenskada 69 277 0
Brandskyddsatgarder 50 000 0
340 262 346 341
Not 14 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Inga vasentliga handelser efter rakenskapsaret finns att rapportera.
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Styrelsens underskrifter

NN
STOCKHOM den L/ 4 2018

5'4/ / 5

(/ / ndefé Bengtsson Magnus Ericsson
Ledamot Ledamot

AN

Pia Myrthil Ericsson
Ledamot

Peter Olivecrona
Ledamot

Min revisionsberéttelse har limnats den 25 / % 2018

///M/VZ -

Martin Bofeldt
Extern revisor
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Revisionsberittelse

Brf Fredhills Gard 3, 769618-1846

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i Brf Fredhélls Gard 3
for rakenskapsaret 2017. Det ar styrelsen som har ansvaret for raikenskapshandlingarna och
forvaltningen, och fér att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen. Mitt
ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och férvaltningen pa grundval av min revision.

Jag har planerat och genomfért revisionen for att med hogsta méjliga sakerhet forsakra mig om att
arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. Jag har granskat vasentliga beslut, atgarder
och férhallanden i féreningen. Jag har dven sokt bedéma om nagon styrelseledamot handlat i strid
med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Min beddémning ar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Jag tillstyrker féreningsstamman faststaller resultat- och balansrdakningen fér foreningen, disponerar
medlen enligt forslaget i arsredovisningen samt beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Stockholm den 23 april 2018

Martin Bofeldt



