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Arsredovisning

Bostadsrdttsféreningen
Fredhalls Gard 3

Styrelsen far harmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

FOrvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

I styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen drligen en budget som ligger till grund fér dessa berskningar. Storleken pa avsattningen till fonden fér yttre
underhall bdr anpassas utifran féreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behvs. Foreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
atgdrder. Féréndringen av féreningens likvida medel kan utlisas under avsnittet Foréndring likvida medel.

Foreningen fdljer en underhallsplan som strécker sig mellan ren 2016 och 2045.

Stérre underhall kommer att ske de n&rmaste &ren. Lis mer i farvaltningsberittelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsdttningens storlek, se fondnoten.
Foreningens lan ar for nérvarande amorteringsfria. For mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

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

Foreningens dndamal
Foreningen har till uppgift att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens 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. Féreningen har sitt site i Stockholm.

Féreningen dr ett s k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en skta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Anders Bengtsson Ledamot
Magnus Ericsson Ledamot
Johan Lengborn Ledamot
Pia Myrthil Ericsson Ledamot
Elisa Roa Ledamot
Veronica Appelqvist Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstimma Isper mandatperioden ut for féljande personer:
Veronica Appelqvist, Anders Bengtsson, Magnus Ericsson, Johan Lengborn, Pia Myrthil Ericsson och Elisa Roa.

Styrelsen har under aret avhaliit 12 protokollférda sammantriden.

Revisor
Martin Bofeldt Ordinarie Extern
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Valberedning
Marlene Deogan
Peter Moos

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2019-05-22.

Fastighetsfakta

Féreningens fastighet har férvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvary Kommun
Fredhélls Gard 3 2010 Stockholm

Fullvérdesférsakring finns via Brandkontoret.
Ansvarsférsakring ingdr for styrelsen.

Uppvdrmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1932 och bestér av 1 flerbostadshus.
Vérdearet ar 1994,

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 980 m?, varav 2 799 m2 utgér ldgenhetsyta och 181 m?2 utgér
lokalyta.

Ldgenheter och lokaler
Foreningen upplater 54 lgenheter med bostadsratt samt 3 lagenheter och 2 lokaler med hyresritt.

Lagenhetsfordelning:

33
16

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Arkoo 129 m2 2021-09-30
Arkoo 52 m2 2019-11-30

Teknisk status
Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2016 och stracker sig fram till 2045,
Underhéllsplanen uppdaterades 2019.

Nedanstaende underhall har utférts eller planeras:
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Utfért underhall Ar Kommentar

Radonmatning 2019 Radonmétning utférdes i utvalda
légenheter

OVK-besiktning 2019 Funktionskontroll av
ventilationssystemet

Energideklaration 2019 Kartlaggning av fastighetens
enegianvandning

Bottenvaning 2018 Malning av vaggar och tak i
kallarutrymmen

Undercentral 2018 Byte av undercentral

Brandskydd 2018 Uppdatering av brandskyddet inkl
nya brandvarnare i hela fastigheten

Taksikerhet 2017 Atgérder for att 6ka sikerheten vid
takarbeten

Hissar 2017 Byte av mattor i hissarna

Entréer 2017 Oljning av entrépartier

Grund 2017 Battringsarbeten pé& grunden

Utemiljo 2017 Malning av staket

Trad 2017 Kronstabilisering av Iénnen samt
beskdrning av 6vriga trad

Trad 2016 Uppbyggningsbeskarning.
Borttagninng av déda grenar samt
grenar mot fasad

Varmeprojekt 2016 Byte av temostater, injustering av
vérmen, byte av cirkulationspump,
byte av handukstorkare kopplade
pa WC

Tak 2016 Besiktning av taksdkerhet

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

Stambyte bottenplattan 2015 Nya stammar

Drénering 2014 Omfattande drénering av
husgrunden.

Tvattstuga 2014 Utbytta maskiner, tumlare och
torkskap

OVK 2013 -2014 Besiktning 2013, brister &tgardas
2014

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

Installation av fibernét 2011

Sakerhetsddrrar 2011

Planerat underhall Ar

Fasad- och fénsterrenoveringar 2021
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Férvaltning

Féreningens forvaltningsavtal och évriga avtal.
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Avtal Leverantor
Ekonomisk férvaltning SBC

Teknisk forvaltning Energibevakning AB
Trappstadning Stadpoolen

Lasservice

Atervinning tidningar & kartong

Hushallssopor
Hissbesiktning
Fjdrrvarme
Vatten

TV

Elhandel, elnit

Hornsplans lasservice
Veolia Recycling Solutions
Stockholm Vatten

Kone Hissar

Fortum

Stockholm vatten

Com Hem

Ellevio

Foreningens ekonomi

Styrelsens ekonomiska strategi &r att verksamheten ska generera ett éverskott for att anvindas i férsta hand till
framtida renoveringar och pa sikt &ven att amortera pa foreningens l&n. Arets resultat visar ett éverskott och ett
fortsatt positivt kassafléde i enlighet med denna strategi. En stérre fasadrenovering planeras till 2021 och

malséttningen &r att kostnaderna huvudsakligen ska finansieras med egna medel.

Enligt styrelsens beslut héjdes arsavgifterna 2019-01-01 med 2,50 %.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN

INBETALNINGAR
Rérelseintikter
Finansiella intakter

Minskning kortfristiga fordringar

Kapitaltillskott

UTBETALNINGAR

Rérelsekostnader exkl avskrivningar

Finansiella kostnader

Okning av kortfristiga fordringar
Minskning av langfristiga skulder
_Minskning av kortfristiga skulder

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT*

2019 2018

2708 871 6 030 976

2 528 406 2 557 356

90 84

21748 0

o B 0 301031
2550 244 2 858 471

1372 209 1454 481

259 884 233 996

0 46 185

0 4061000

- 16 118 384 914
1648 211 6 180 575

3610 905 2708 871

902 033 -3322 105

ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Férdelning av intékter och kostnader
Taxebundna Fastighets-
Hyror kostnader avgift
22% 26% 4%
Reparationer
1%
kﬁgﬂ;f Ovrig drift
o 26%
Arsavgifter L Avskriv-
78% ningar

32%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,3 procent av
taxeringsvérdet fér bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvérde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under dret mottog féreningen en stdmning fran en av de boende i fastigheten sedan det uppstatt en tvist om vilken
upplatelseform ldgenheten hade. Den boende menade att det féreligger ett hyresférhallande gentemot féreningen.
Tingsratten avfardade stémningen och fastslog att lagenheten ombildats till bostadsritt pa ett korrekt sitt och att
inget hyresfrhallande mellan den boende och féreningen foreligger. Domen vann laga kraft under férsta kvartalet
2020.

Medlemsinformation

Medlemslédgenheter: 54 st
Overlatelser under &ret: 9 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 3 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overltelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets bérjan: 68
Tillkommande medlemmar: 12

Avgaende medlemmar: 8
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 72

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 735 719 718 681
Hyror/m2 hyresrattsyta 1652 1676 1476 1380
Lan/m2 bostadsrattsyta 6221 6221 7747 7747
Elkostnad/m? totalyta 18 17 15 15
Véarmekostnad/m? totalyta 145 144 142 148
Vattenkostnad/m? totalyta 31 31 28 28
Kapitalkostnader/m? totalyta 89 80 119 107
Soliditet (%) 83 83 79 80
Resultat efter finansiella poster (tkr) 139 104 591 -136
Nettoomsattning (tkr) 2524 2 504 2 445 2272

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 799 m2 bostider och 181 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital
Disposition av
foregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingdng
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 78 853 047 0 0 78 853 047
Upplatelseavgifter 1977 509 0 0 1977 509
Kapitaltillskott 4125048 0 0 4125048
_Fond for yttre underhall 791521 300000 -320 039 811 560
S:a bundet eget kapital 85 747 125 300 000 -320 039 85 767 164
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 055 129 -300 000 423 599 -2 178728
Arets resultat 139374 139374 -103 560 103 560
S:a ansamlad férlust -1915 755 -160 626 320039 -2 075 168
S:a eget kapital 83 831370 139374 0 83 691 996
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande star foljande medel:
arets resultat 139 374
balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall -1 755 130
reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgar -300 000
summa balanserat resultat -1 915 756
Styrelsen foreslar féljande disposition:
att i ny rdkning éverfors -1915 756

Betraffande f6reningens resultat och stallning i &vrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning
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1 JANUARI - 31 DECEMBER 2019 2018
RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning Not 2 2 523 836 2504217
Ovriga rérelseintakter Not 3 - 4570 53139
Summa roérelseintikter 2 528 406 2 557 356
RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader Not 4 -948 378 -1 223055
Ovriga externa kostnader Not 5 -347 238 -139 432
Personalkostnader Not 6 -76 593 -91 994
Avskrivning av materiella Not 7 -757 029 -765 403
anlaggningstillgdngar — -
Summa rorelsekostnader -2 129 238 -2 219 884
RORELSERESULTAT 399 168 337 472
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 90 84
_Réntekostnader och liknande resultatposter o -259 884 -23399%
Summa finansiella poster -259 794 -233 912
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 139 374 103 560
ARETS RESULTAT 139 374 103 560
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Balansrakning

TILLGANGAR 2019-12-31 2018-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark ) Not 8 - 97 187 898 97 944 927
Summa materiella anléggningstillgdngar 97 187 898 97 944 927
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 97 187 898 97 944 927
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 0 4332
_Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not9 3 696 075 2809633
Summa kortfristiga fordringar 3 696 075 2 813 965
KASSA OCH BANK
_Kassa och bank = - - 38 815 40640
Summa kassa och bank 38 815 40 640
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3 734 891 2 854 605
SUMMA TILLGANGAR 100 922 789 100 799 532
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 80 830 556 80 830 556
Kapitaltillskott 4125048 4125048
Fond fér yttre underhall Not10 791 521 811560
Summa bundet eget kapital 85 747 125 85 767 164
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 055 129 -2 178728
Avrets resultat _ _ 139 374 103 560
Summa fritt eget kapital -1915 755 -2 075 168
SUMMA EGET KAPITAL 83 831 370 83 691 996
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 11,12 7 000 000 16561000
Summa langfristiga skulder 7 000 000 16 561 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 11,12 9561 000 0
kreditinstitut

Leverantérsskulder 88 530 127 787
Skatteskulder 184 978 188 464
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 13 256 911 230 286
intakter —_— - _— — — - —

Summa kortfristiga skulder 10 091 419 546 537
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 100 922 789 100 799 532
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not1  REDOVISNINGSPRINCIPER -
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre féretag (K2).
Samma varderingsprinciper har anvénts som féregaende ar.
Reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgar gérs i drsbokslutet. Férslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder, oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.
Avskrivningar pa anlédggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvérdet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
_Avskrivningar o 2019 . 2018
Byggnader 100 ar 100 ar
Balkonger 35ar 35ar
Tvattstuga 5ar 5ar
Fastighetsforbéttring 20-30 ar 20-30 ar
"Not2  NETTOOMSATTNING 2019 - 2018
Arsavgifter 1 957 061 1913 604
Hyror bostader 183 314 183 314
Hyror lokaler 256 130 262 415
Hyror parkering 121 650 117 700
Hyror férrad 3 600 4200
Avgift andrahandsuthyrning 1938 23111
_ Oresutjamning 143 _ -127
2523836 2 504 217
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2019 2018
Fakturerade kostnader 0 44 800
Ovriga intakter - 4570 8339
4 570 53139

Sida 10 av 15



Not 4

Brf Fredhills Gard 3
769618-1846

Sida 11av 15

DRIFTKOSTNADER - 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 33 696 35750
Fastighetsskétsel bestélining 1185 3399
Snéréjning/sandning 788 0
Stadning entreprenad 53 421 52 222
OVK Obl. Ventilationskontroll 22 500 0
Hissbesiktning 3 051 2 936
Myndighetstillsyn 17 685 565
Gemensamma utrymmen 11988 0
Gard 1286 160
Serviceavtal 7410 7 076
Forbrukningsmateriel 3792 3986
Brandskydd ) 0 35612
156 802 141706
Reparationer
Entré/trapphus 1378 0
Las 7619 1125
WS 3 850 8 481
Ventilation 9762 0
Elinstallationer 0 12 531
Hiss 2728 4 006
_Vattenskada 0 24477
25 337 1666
Periodiskt underhall
Byggnad 0 64 615
Varmeanldggning 0 250 000
Balkonger/altaner O 5424
0 320 039
Taxebundna kostnader
El 51 262 48 810
Véarme 425 492 422 989
Vatten 91 424 89 770
Sophdmtning/renhallning 39 497 38 480
Grovsopor 12 154 9162
619 829 609 211
Ovriga driftkostnader
Forsakring 40 166 39 781
Kabel-TV 16126 15792
S 56 292 55573
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 90 119 94 859
TOTALT DRIFTKOSTNADER 948 378 1223 055
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Kreditupplysning 613 0
Tele- och datakommunikation 6 000 6 000
Juridiska dtgérder 201 095 0
Hyresforluster 301 0
Revisionsarvode extern revisor 5 000 5 000
Féreningskostnader 1906 2188
Styrelseomkostnader 5000 0
Fritids- och trivselkostnader 3845 1960
Forvaltningsarvode 104 082 100 910
Administration 7187 11 632
Konsultarvode 6148 5792
Bostadsratterna Sverige Ek For B 6 060 5950
347 238 139 432
Not6  PERSONALKOSTNADER 2019 2018
Anstéllda och personalkostnader
Féljande ersittningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 58 282 70 000
Sociala kostnader 18 311 21994
76 593 91994
Not7  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 531938 531938
Forbattringar . 225 091 233465
757 029 765 403



Not 9

"Not 10

Not8  BYGGNADER OCH MARK - 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid &rets bérjan. - 99965944 99 965944
Utgaende anskaffningsvirde 99 965 944 99 965 944
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -2 021016 -1 255613
Arets avskrivningar enligt plan -757 029 ~-765403
Utgaende avskrivning enligt plan -2 778 045 -2 021016
Planenligt restvirde vid arets slut 97 187 898 97 944 927
| restvardet vid arets slut ingar mark med 44 008 645 44 008 645
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad 52 163 000 34 059 000
_ Taxeringsvarde mark 59 000 000 38 806 000
111 163 000 72 865 000
Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader 110 000 000 71 000 000
Lokaler 1163 000 1865000
111 163 000 72 865 000
OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 103 457 102 203
Klientmedel hos SBC 3 572 089 2 668 231
Fordringar 20529 39199
3 696 075 2 809 633
FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan 811 560 603 473
Reservering enligt stadgar 300 000 300 000
lanspraktagande enligt stAmmobeslut -320 039 -91 913
Vid arets slut 791 521 811 560
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_Not 11 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
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Rantesats Belopp Belopp ~ Villkors-
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 dndringsdag
Nordea 1,850 % 9561 000 9 561 000 2020-05-20
Nordea 1,300 % 3 000 000 3 000 000 2022-05-16
Nordea 1,050 % 2 500 000 2 500 000 2021-05-14
Nordea 1,100 % 1 000 000 1 000 000 2021-09-15
Nordea - 1,350 % 500 000 500 000 2022-09-21
Summa skulder till kreditinstitut 16 561 000 16 561 000 '
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -9 561 000 B 0 B
7 000 000 16 561 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 16 561 000 kr.

Lan som har slutfdrfallodag inom ett &r fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om

fortsatt belaning sker hos bank.

Not 12 STALLDA SAKERH {ETER N 2019-12-31 201%?2-31

Fastighetsinteckningar 20622 000 20 622 000

Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER — e

Vatten 15274 0

Sophamtning 5373 0

Arvoden 0 9716

Sociala avgifter 0 3053

Ranta 12 628 12 628

Avgifter och hyror 213 874 204 889

Ventilation o 9762 0

256 911 230 286

Not 14  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Inga vasentliga handelser efter rakenskapsaret har dgt rum
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Styrelsens underskrifter

STOCKHOLM den '3,'['/ 2020

Z?’/%/ Magnus Ericsson
Ledamot Ledamot

Pia Myrthil Ericsson

Ledamot
Elisa Roa/
Ledamot
Min revisionsberattelse har ldmnats den / 2020

Martin Bofeldt
Extern revisor
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