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Årsredovisning

Bostadsrättsföreningen

Fredriksdalskajen

Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari - 31 december 2020. 

Förvaltningsberättelse

Verksamheten
Allmänt om verksamheten
I styrelsens uppdrag ingår det att planera underhåll och förvaltning av fastigheten, fastställa föreningens årsavgifter 
samt se till att ekonomin är god. Via årsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhåll och därför gör 
styrelsen årligen en budget som ligger till grund för dessa beräkningar. Storleken på avsättningen till fonden för yttre 
underhåll bör anpassas utifrån föreningens plan för underhållet. Kommande underhåll kan medföra att nya lån 
behövs. Föreningen ska verka enligt självkostnadsprincipen och resultatet kan variera över åren beroende på olika 
åtgärder. Förändringen av föreningens likvida medel kan utläsas under avsnittet Förändring likvida medel. 

• Inga större underhåll är planerade de närmaste åren.

• Medel reserveras årligen till det planerade underhållet. För att se avsättningens storlek, se fondnoten.

• Årsavgifterna planeras att höjas.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns längre fram i förvaltningsberättelsen. 

Föreningens ändamål 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta 

bostadslägenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i 
anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement till bostadslägenhet eller lokal. 

Grundfakta om föreningen 

Bostadsrättsföreningen registrerades 2014-02-16. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2015-09-22 
och nuvarande stadgar registrerades 2015-09-22 hos Bolagsverket. Föreningen har sitt säte i Stockholm. 

Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 

bostadsrättsförening. 
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Stämmor 

Ordinarie föreningsstämma hölls 2020-05-27. 

Fastighetsfakta 

Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 

Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun 

Fredriksdal 10 2014 Stockholm 

Fullvärdesförsäkring finns via Brandkontoret. 

I försäkringen ingår kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmarna samt ansvarsförsäkring för styrelsen. 

Uppvärmning sker via fjärrvärme och bergvärme. 

Byggnadsår och ytor 

Fastigheten bebyggdes 2014 - 2016 och består av 1 flerbostadshus. 

Värdeåret är 2016. 

Byggnadens totalyta är enligt taxeringsbeskedet 14 765 m², varav 14 022 m² utgör lägenhetsyta och 743 m² utgör 
lokalyta. 

Lägenheter och lokaler 

Föreningen upplåter 178 lägenheter med bostadsrätt samt 13 lokaler med hyresrätt. 

Lägenhetsfördelning: 

Verksamhet i lokalerna Yta Löptid 

PT-studio 64 m² 2021-06-30 

Bageri 71 m² 2021-04-30 

Bageri 40 m² 2022-01-14 

Frisersalong 64 m² 2021-04-30 

Fotostudio 85 m² 2020-10-21 

Restaurang 100 m² 2021-09-30 

Sjukgymnastik 56 m² 2021-02-28 

Restaurang 101 m² 2023-12-31 

Restaurang 101 m² 2023-12-14 

Kontor 54 m² 2021-12-31 

Garage 0 m² 2026-12-31 

Minilivs 85 m² 2023-12-01 

Gemensamhetsutrymmen Kommentar 

Garage GA1 

Gård GA2 

Sopsug GA3 
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Teknisk status 

Förvaltning 

Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal. 

Avtal Leverantör 

Ownit Bredband AB Bredband, Telefoni och TV 

Veolia Källsortering 

SOS Larm Sverige AB Larmmottagning 

LTM Liermann Trädgård & 
Markanläggning AB 

Trädgårdsskötsel 

ASSA AB och Bysmeden Lås AB Låssystem 

EcoGuard AB Mättjänster 

Energi Sverige AB El-leverantör 

Stockholm exergi Fjärrvärme och Fjärrkyla 

Etcon Fastighetsteknik AB Fastighetsskötsel och Teknisk Förvaltning 

Etcon Fastighetsteknik AB Jour 

SBC Sveriges BostadrättsCentrum Lägenhetsförteckning och Ekonomisk Förvaltning 

Securitas Störningsjour 

Johanneshovs plåtslageri Snöskottning tak 

Sjöstadsbo Förvaltning av garaget 

Anticimex Skadedjursbekämpning innergård 

Partners in Grime AB Städning 

Ellevio Elnät 

Envac Sopsug 

Hyr Entrémattor Entrémattor 

Fortum El-leverantör 

Föreningens ekonomi 

Enligt styrelsens beslut höjs årsavgifterna 2021-01-01 med 1 %. 

FÖRÄNDRING LIKVIDA MEDEL 2020 2019 

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN 7 379 245 11 047 518 

INBETALNINGAR 

Rörelseintäkter 14 392 633 14 361 613 

Finansiella intäkter 1 135 954 

Minskning kortfristiga fordringar 218 516 135 674 

Ökning av kortfristiga skulder 0 28 436 

14 612 284 14 526 678 

UTBETALNINGAR 

Rörelsekostnader exkl avskrivningar 7 726 298 6 201 133 

Finansiella kostnader 1 912 390 1 993 818 

Minskning av långfristiga skulder 5 000 000 10 000 000 

Minskning av kortfristiga skulder 376 704 0 

15 015 392 18 194 950 

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT* 6 976 138 7 379 245 

ÅRETS FÖRÄNDRING AV LIKVIDA MEDEL -403 107 -3 668 273

*Likvida medel redovisas i balansräkningen under posterna

Kassa och Bank samt Övriga fordringar.
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Fördelning av intäkter och kostnader 

Skatter och avgifter 

Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 429 kr per bostadslägenhet, dock blir avgiften högst 0,3 procent av 
taxeringsvärdet för bostadshus med tillhörande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas 
taxeringsvärde. 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Årets föreningsstämma hölls den 27 maj 2020. Styrelsen har under 2020 haft 14 protokollförda sammanträden. 

Därutöver har styrelsen haft regelbundna möten med grannföreningen Brf. Fredriksdals brygga avseende de 
gemensamt förvaltade gemensamhetsanläggningarna. 

Under 2020 har en efterbesiktning av garantiåtgärder genomförts. Ett flertal åtgärder vad gäller säkerhet i 
föreningens fastighet har vidtagits, bl.a. installation av brytskydd på entré- och förrådsdörrar samt installation av ett 
nytt inpasseringssystem. 

Representanter från styrelsen har haft ett flertal möten med Skanska och Sjöstadsbo för att diskutera och enas kring 
åtgärder kopplat till garantibesiktning och åtgärder som föreningen anser bör omfattas av garantier. 

Ett av föreningens lån har lagts om till lägre ränta, vilket innebär en besparing på ca 250 000 kronor per år. I 
samband med detta har en amortering med 5 miljoner kronor gjorts. Nytt elavtal har upphandlats med Fortum för att 
sänka föreningens elkostnader. 

På grund av covid 19-pandemin har alla föreningens lokalhyresgäster begärt hyreslättnader, vilket har beviljats. Detta 

har inneburit lägre hyresintäkter för föreningen men bidrar förhoppningsvis till att våra hyresgäster kan klara sig 
igenom krisen. En del av hyreslättnader har täckts med statligt bidrag. 

Under året har hyresavtal tecknats med Fadia Investment AB, som kommer att bedriva kiosk/minilivs på Hammarby 
allé 7A. 
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Medlemsinformation
Medlemslägenheter: 178 st 

Överlåtelser under året: 36 st 

Beviljade andrahandsuthyrningar: 6 st 

Överlåtelse- och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar.  Överlåtelseavgift betalas av köpare. 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 265 

Tillkommande medlemmar: 59 

Avgående medlemmar: 56 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 268 

Flerårsöversikt
Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 

Årsavgift/m² bostadsrättsyta 663 650 650 650 

Hyror/m² hyresrättsyta 2 392 2 256 2 190 2 040 

Lån/m² bostadsrättsyta 12 594 12 951 13 664 13 967 

Elkostnad/m² totalyta 73 104 85 92 

Värmekostnad/m² totalyta 61 61 77 53 

Vattenkostnad/m² totalyta 12 11 16 8 

Kapitalkostnader/m² totalyta 130 135 135 117 

Soliditet (%) 82 82 81 81 

Resultat efter finansiella poster (tkr) -1 883 -471 -725 322 

Nettoomsättning (tkr) 14 016 14 059 13 848 13 737 

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 14 022 m² bostäder och 743 m² lokaler. 

Förändringar eget kapital

Belopp vid 
årets utgång 

Förändring 
under året 

Disposition av 
föregående 
års resultat 

enl stämmans 
beslut 

Belopp vid 
årets ingång 

Bundet eget kapital 

Inbetalda insatser 825 615 000 0 0 825 615 000 

Upplåtelseavgifter 11 461 143 0 0 11 461 143 

Fond för yttre underhåll 1 682 640 420 660 0 1 261 980 

S:a bundet eget kapital 838 758 783 420 660 0 838 338 123 

Fritt eget kapital 

Balanserat resultat -2 556 106 -420 660 -470 944 -1 664 502

Årets resultat -1 883 480 -1 883 480 470 944 -470 944

S:a ansamlad förlust -4 439 586 -2 304 140 0 -2 135 446

S:a eget kapital 834 319 197 -1 883 480 0 836 202 677 
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Resultatdisposition 

    

    

 Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:   

    

 årets resultat -1 883 480  

 balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll -2 135 446  

 reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar -420 660  

 summa balanserat resultat -4 439 586  

    

 Styrelsen föreslår följande disposition:   

 av fond för yttre underhåll ianspråktas 1 344 225  

 att i ny räkning överförs -3 095 361  

    

    

 

 

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande resultat- och balansräkning med noter. 
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Resultaträkning 

 

 

        

1 JANUARI - 31 DECEMBER   2020  2019   

       

RÖRELSEINTÄKTER       

Nettoomsättning Not 2  14 016 390  14 058 755   

Övriga rörelseintäkter Not 3  376 243  302 858   

Summa rörelseintäkter  14 392 633  14 361 613   

       

RÖRELSEKOSTNADER       

Driftkostnader Not 4  -6 907 561  -5 466 336   

Övriga externa kostnader Not 5  -510 005  -388 687   

Personalkostnader Not 6  -308 732  -346 110   

Avskrivning av materiella 
anläggningstillgångar 

Not 7  -6 638 561  -6 638 561   

Summa rörelsekostnader  -14 364 859  -12 839 694   

       

RÖRELSERESULTAT  27 774  1 521 920   

       

FINANSIELLA POSTER       

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  1 135  954   

Räntekostnader och liknande resultatposter  -1 912 390  -1 993 818   

Summa finansiella poster  -1 911 255  -1 992 864   

       

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER  -1 883 480  -470 944   

       

ÅRETS RESULTAT  -1 883 480  -470 944   
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Balansräkning 

 

 

        

TILLGÅNGAR  2020-12-31  2019-12-31   

       

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       

Materiella anläggningstillgångar       

Byggnader och mark Not 8,13  1 007 121 902  1 013 760 462   

Summa materiella anläggningstillgångar  1 007 121 902  1 013 760 462   

       

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR  1 007 121 902  1 013 760 462   

       

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR       

Kortfristiga fordringar       

Avgifts- och hyresfordringar  265 559  478 385   

Övriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 9  3 772 484  4 181 650   

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 10  129 200  126 450   

Summa kortfristiga fordringar  4 167 242  4 786 485   

       

KASSA OCH BANK       

Kassa och bank  3 258 658  3 261 038   

Summa kassa och bank  3 258 658  3 261 038   

       

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR  7 425 900  8 047 523   

       

SUMMA TILLGÅNGAR  1 014 547 802  1 021 807 986   
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Balansräkning 

 

 

        

EGET KAPITAL OCH SKULDER  2020-12-31  2019-12-31   

       

EGET KAPITAL       

Bundet eget kapital       

Medlemsinsatser  837 076 143  837 076 143   

Fond för yttre underhåll Not 11  1 682 640  1 261 980   

Summa bundet eget kapital  838 758 783  838 338 123   

       

Fritt eget kapital       

Balanserat resultat  -2 556 106  -1 664 502   

Årets resultat  -1 883 480  -470 944   

Summa fritt eget kapital  -4 439 586  -2 135 446   

       

SUMMA EGET KAPITAL  834 319 197  836 202 677   

       

LÅNGFRISTIGA SKULDER       

Skulder till kreditinstitut Not 12,13  131 600 000  181 600 000   

Summa långfristiga skulder  131 600 000  181 600 000   

       

KORTFRISTIGA SKULDER       

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut             Not 12, 13  45 000 000     

Leverantörsskulder  683 437  541 311   

Skatteskulder  564 000  572 310   

Övriga skulder  1 255 891  1 463 153   

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 14  1 125 277  1 428 534   

Summa kortfristiga skulder  48 628 605  4 005 308   

       

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  1 014 547 802  1 021 807 986   
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Noter 

 

 

 Belopp anges i kronor om inte annat anges. 

 

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER       

       

 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med BFNAR 2016:10, Årsredovisning i 
mindre företag (K2). 

 

Förenklingsregeln gällande periodiseringar har tillämpats. 

 

Samma värderingsprinciper har använts som föregående år. 

 

 Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar görs i årsbokslutet. Förslag till 
ianspråktagande av fond för yttre underhåll för årets periodiska underhåll lämnas i 
resultatdispositionen. 

 

Avskrivningar på anläggningstillgångar enligt plan baseras på ursprungliga 
anskaffningsvärdet och beräknad nyttjandeperiod. Följande avskrivningar uttryckt i antal 
år tillämpas. 

 

 Avskrivningar  2020  2019   

 Byggnader  100 år  100 år   

        

 

       

Not 2 NETTOOMSÄTTNING  2020  2019   

        

 Årsavgifter  9 298 637  9 116 310   

 Hyror lokaler momspliktiga  1 777 203  1 676 481   

 Hyror garage moms  1 629 838  1 605 752   

 Kabel-TV intäkter  332 100  332 100   

 Bredbandsintäkter  105 780  105 780   

 Hyresrabatt  -195 350  0   

 Vattenintäkter  32 200  52 933   

 Varmvattenintäkter  292 852  341 800   

 Vatten-/värmeintäkter  36 006  54 074   

 Elintäkter  252 885  563 874   

 Elintäkter moms  284 270  0   

 Värmeintäkter  110 899  143 587   

 Serviceavgifter  17 818  41 396   

 Avgift andrahandsuthyrning  41 333  24 497   

 Öresutjämning  -83  171   

   14 016 390  14 058 755   

       

 

       

Not 3 ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER  2020  2019   

        

 Fakturerade kostnader  19 204  143 796   

 Fakturerade kostnader moms  265 236  141 505   

 Övriga erhållna bidrag  80 783  0   

 Övriga intäkter  11 020  17 557   

   376 243  302 858   
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Not 4 DRIFTKOSTNADER  2020  2019   

       

 Fastighetskostnader       

 Fastighetsskötsel entreprenad  301 390  274 219   

 Fastighetsskötsel beställning  68 705  17 202   

 Fastighetsskötsel gård entreprenad  85 744  85 744   

 Fastighetsskötsel gård beställning  36 802  3 713   

 Snöröjning/sandning  35 839  167 787   

 Städning entreprenad  288 087  276 704   

 Städning enligt beställning  17 696  29 080   

 Mattvätt/Hyrmattor  69 871  81 414   

 OVK Obl. Ventilationskontroll  202 579  0   

 Hissbesiktning  8 009  7 811   

 Myndighetstillsyn  0  5 310   

 Bevakning  52 132  93 367   

 Gemensamma utrymmen  11 302  0   

 Garage/parkering  0  2 185   

 Sophantering  1 992  66 330   

 Serviceavtal  63 756  145 219   

 Förbrukningsmateriel  55 436  20 362   

 Teleport/hissanläggning  20 196  21 094   

 Störningsjour och larm  12 841  19 563   

 Brandskydd  129 050  18 481   

   1 461 427  1 335 585   

 Reparationer       

 Fastighet förbättringar  37 387  0   

 Brf Lägenheter  1 113  3 750   

 Lokaler  8 463  0   

 Gemensamma utrymmen  7 234  17 532   

 Sophantering/återvinning  144 651  38 739   

 Entré/trapphus  40 536  22 625   

 Lås  108 138  46 074   

 VVS  54 065  10 582   

 Ventilation  72 526  0   

 Elinstallationer  62 206  31 902   

 Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon  50 416  0   

 Hiss  20 803  10 803   

 Tak  8 149  0   

 Garage/parkering  6 695  0   

 Skador/klotter/skadegörelse  55 266  68 288   

   677 649  250 295   

 Periodiskt underhåll       

 Entré/trapphus  375 983  0   

 Lås  968 242  0   

 Balkonger/altaner  0  10 995   

   1 344 225  10 995   

 Taxebundna kostnader       

 El  1 083 052  1 529 549   

 Värme  899 167  893 936   

 Kyla  82 123  150 904   

 Vatten  181 473  161 287   

 Sophämtning/renhållning  307 167  254 918   

 Grovsopor  0  20 092   

   2 552 983  3 010 686   

 Övriga driftkostnader       

 Försäkring  169 516  154 137   

 Bredband  419 761  422 639   

   589 277  576 776   
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 Fastighetsskatt/Kommunal avgift  282 000  282 000   

       

 TOTALT DRIFTKOSTNADER  6 907 561  5 466 336   

       

 

       

Not 5 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER  2020  2019   

        

 Medlemsinformation  489  0   

 Tele- och datakommunikation  867  1 064   

 Juridiska åtgärder  66 208  1 702   

 Inkassering avgift/hyra  16 920  5 950   

 Hyresförluster  11 375  0   

 Revisionsarvode extern revisor  22 894  22 492   

 Föreningskostnader  8 725  18 896   

 Styrelseomkostnader  44  0   

 Fritids- och trivselkostnader  0  5 617   

 Förvaltningsarvode  204 332  154 975   

 Förvaltningsarvoden övriga  638  41 363   

 Administration  18 991  15 130   

 Korttidsinventarier  0  2 000   

 Konsultarvode  151 090  114 400   

 Föreningsavgifter  5 141  5 099   

 OBS konto  2 293  0   

   510 005  388 687   

       

 

       

Not 6 PERSONALKOSTNADER  2020  2019   

       

 Anställda och personalkostnader      

 Föreningen har inte haft någon anställd.       

       

 Följande ersättningar har utgått      

 Styrelse och internrevisor  211 275  265 226   

 Sociala kostnader  97 457  80 884   

   308 732  346 110   

       

 

       

Not 7 AVSKRIVNINGAR  2020  2019   

        

 Byggnad  6 638 561  6 638 561   

   6 638 561  6 638 561   
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Not 9 ÖVRIGA FORDRINGAR  2020-12-31 2019-12-31 

Skattekonto 55 004 30 495 

Momsavräkning 0 426 

Klientmedel hos SBC 3 717 480 4 118 207 

Inkasso 0 9 

Fordringar 0 32 513 

3 772 484 4 181 650 

Not 10 FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTÄKTER 
2020-12-31 2019-12-31 

Försäkring 129 200 126 450 

129 200 126 450 

Not 11 FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL 2020-12-31 2019-12-31 

Vid årets början 1 261 980 841 320 

Reservering enligt stadgar 420 660 420 660 

Reservering enligt stämmobeslut 0 0 

Ianspråktagande enligt stadgar 0 0 

Ianspråktagande enligt stämmobeslut 0 0 

Vid årets slut 1 682 640 1 261 980 

Not 8 BYGGNADER OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31 

Ackumulerade anskaffningsvärden 

Vid årets början 1 033 676 144 1 033 676 144 

Utgående anskaffningsvärde 1 033 676 144 1 033 676 144 

Ackumulerade avskrivningar enligt plan 

Vid årets början -19 915 682 -13 277 121

Årets avskrivningar enligt plan -6 638 561 -6 638 561

Utgående avskrivning enligt plan -26 554 242 -19 915 682

Planenligt restvärde vid årets slut 1 007 121 902 1 013 760 462 

I restvärdet vid årets slut ingår mark med 369 820 067 369 820 067 

Taxeringsvärde 

Taxeringsvärde byggnad 391 200 000 391 200 000 

Taxeringsvärde mark 296 000 000 296 000 000 

687 200 000 687 200 000 

Uppdelning av taxeringsvärde 

Bostäder 659 000 000 659 000 000 

Lokaler 28 200 000 28 200 000 

687 200 000 687 200 000 
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Not 12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT 

Räntesats 
2020-12-31 

Belopp 
2020-12-31 

Belopp 
2019-12-31 

Villkors-
ändringsdag 

Handelsbanken 0,950 % 56 600 000 56 600 000 2022-03-30 

Handelsbanken 0,480 % 40 000 000 0 2024-12-30 

Swedbank 0,900 % 35 000 000 35 000 000 2023-12-21 

Swedbank 1,280 % 45 000 000 45 000 000 2021-12-22 

Swedbank 0 45 000 000 Avslutat 

Summa skulder till kreditinstitut 176 600 000 181 600 000 

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -45 000 000 0 

131 600 000 181 600 000 

Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 151 600 000 kr. 

Lån som har slutförfallodag inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedömning 
om att redovisa den skulden som långfristig kan göras först när slutförfallodagen har passerat och 
fortsatt belåning har bekräftats hos bank. 

Not 13 STÄLLDA SÄKERHETER 2020-12-31 2019-12-31 

Fastighetsinteckningar 196 600 000 196 600 000 

Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FÖRUTBETALDA INTÄKTER 

2020-12-31 2019-12-31 

Ränta 107 692 251 575 

Avgifter och hyror 1 017 585 1 176 959 

1 125 277 1 428 534 

Not 15 VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER ÅRETS SLUT 

Inga större underhållsarbeten planerade.  

Pågående Covid19 pandemi påverkar verksamheten för några av föreningens 

hyresgäster. 
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Styrelsens underskrifter

STOCKHOLM den  

Jesper Svensson Markus Hanna 
Ordförande Ledamot 

Joel Holmberg Martin Korsgren 
Ledamot Ledamot 

Hanna Mermon 
Ledamot 

Vår revisionsberättelse har lämnats den  

Stina Pettersson 

Auktoriserad revisor 

KPMG AB  
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