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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Béllstabacken 3 1 Stockholms kommun, med
organisationsnummer 769608-7928, avger hirmed redovisning for foreningens verksamhet
under rakenskapséret den 1 januari 2019 till och med den 31 december 2019.
Bostadsrittforeningen Béllstabacken 3 ér ett privatbostadsforetag (en s.k. dkta
bostadsrittsforening). Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2002-09-25.

Verksamheten

Fastighetsinnehav

Foreningen dger fastigheten Fredsfors 17 i Stockholms kommun. P4 fastigheten finns tre
bostadshus med adresserna Mariehillsviagen 10, 12 och 14 med sammanlagt 62
bostadsldgenheter. Inga kommersiella lokaler finns. Byggnaderna &r uppforda ar 2005.

Total byggratt 5488 kvm
varav ldgenhetsyta 4305 kvm
Markyta 4 443 kvm

Foreningen ingér tillsammans med grannforeningarna Brf Béllstabacken 1 och Brf
Billstabacken 2 i Fredsfors Samfillighetsforening, som forvaltar gemensamma
angeldgenheter. Foreningens andelstal i Fredsfors samfallighetsforening dr 421/1000 som
underlag for fordelning av samfillighetens kostnader. For detaljer i
samfillighetsforeningens verksamhet hanvisas till dess arsredovisning.

Kan ndmnas att Fredfors stimma beslutat att sdnka avgifterna nagot. Manadskostnaden
sanks frdn SEK 168 000 till SEK 140 193. Forbehallet att inget oforutsett hander s
kommer denna niva ligga kvar fran juni 2019 och ett ar framat.

Ligenhetsfordelning

Lagenheternas storlek i rum och kok (rok) fordelas enligt:
2 st. lagenheter om 1 rok,

8 st. lagenheter om 1,5 rok,

12 st. 1dgenheter om 2 rok,

28 st. lagenheter om 3 rok,

11 st. ldgenheter om 4 rok samt

1 st. lagenhet om 5 rok (f.n. ombyggd till 4 rok i1 2 plan)

Parkeringsplatser

Under 2019 tog Fredfors Samfallighetsforeningen beslutet (kopplat till en motion fran
BRFs Billstabacken 3) att anvénda oss av en extern parkeringshantering i enlighet med
BRFs Billstabacken 3s motion till forra arets stimma. Det innebdr att vi via Adex koper in
en tjanst som administrerar ko till parkeringen. De innebér ocksa att vi kommer kunna
Oppna garageportar med telefonen samt enkelt ge access till besokare att kunna nyttja vara
parkeringsplatser. Tva av de tre géstparkeringarna vid infarten gors om sa att de kan hyras
ut. Installation av laddningsplatser genomfordes 2018 och kan nu erbjudas de boende.

Foreningens lokaler
Foreningen har en gemensam tvittstuga i hus nr 10 samt cykelforrdd i nr 12 och 14.
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Inteckningar och lin

Inteckningar har tagits ut i fastigheten pd totalt 44 929 000 kronor. Under dren har
amorteringar gjorts, vilket gor att foreningen har en 1dnemarginal — skillnaden av
ursprungligt hypotek och aktuellt lanebelopp — pa 36 991 877 kronor per 2019-12-31.
Foreningen ser denna lanemarginal som en del av foreningens mojliga kassa vid storre
underhallsbehov. Foreningen har ambitionen att amortera i paritet med avskrivningarna,
som foreningen tvingas gora i sin bokforing.

Under aret har foreningen gjort en 6versyn av lanen och bundit om nagra av dem. Detta
bidrar till en stabil ekonomi de kommande &ren.

Forsdkringar
Foreningens 3 hus ar forsdkrade — fullviarde, maskiner och ansvar — hos Brandkontoret
(Stockholms stads Brandforsdkringskontor). Skadedjursforsékring m.m. ar tecknat med
Anticimex AB.

Forvaltning

Foreningen har under aret haft AdEx Fastighetsutveckling AB (som ingér i Fastum
gruppen), som ekonomisk och teknisk forvaltare, Rentec Fastighetsservice AB for
stadning, avtal runt hisservice med OTIS AB samt besiktning av hissarna med
Hissbesiktningarna i Sverige AB. Foreningen dr medlem av Bostadsrétterna, vilket ger
styrelsen tillgang till juridisk radgivning kring bostadsrittsfragor och medlemmar har
tillgdng till rabatter pa bland annat datorer, larm och sidkerhetsdorrar.

Foreningens hemsida och medlemsinformation

Styrelsen ldgger 16pande ut information pa den egna hemsidan www.ballstabacken3.se
Vid behov distribueras informationsblad 1 postfack. Dessutom har under 2019 installerats
digitala informationstavlor dér nyheter och information publiceras. Féreningen har ocksa
en facebook-sida med syftet att ge information 1 olika fragor.

Utfort underhall

Styrelsen har under aret 16pande besiktat foreningens fastigheter. Underhallsplanen for
nidrmaste 25 aren har uppdaterats med nddvéndiga avsdttningar av medel. Filter for
luftintagen i ldgenheterna har kopts in och distribuerats till samtliga ldgenheter och som
medlemmarna sjilva byter.

En egenkontroll av Miljoforvaltningen genomfordes dér resultatet visade mer dn godként.

OVK kontroll har genomfdrts och pavisar avvikelser i 4 ligenheter. Atgirdsplan och
ombesiktning dr inplanerad.

Energideklaration har genomforts tillsammans med BRF 1 och BRF 2.

Vid arsstimman beslutades att en investering skulle goras pa digitala 16sningar for
entréddrrar, anslagstavla/bokningstavla samt digitalt 6ppningsbara postboxar. Under aret
har steg 1 utforts da digitala entrédorrar samt anslagstavlor installerats.

AdEX har utfort en besiktning av fastigheten.

Pga tidigare inbrott i garaget har Fredfors ombesorjt installation av galler for fonster samt
en begrinsning av tiden da garageportarna star Oppna vid in- och utpassering.

Fredfors har &ven ombesorjt att miljérummet har renoverats och att dorren gér 1 las.

Planerade underhall enligt var underhéllsplan

Foreningens underhéllsplan upptar mer i detalj planerat underhdll under ndstkommande 5
ar, som ar budgeterat till ca 1,4 miljoner kronor, att stillas emot foreningens lanemarginal
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pa 7 937 123 kronor under avsnittet “Inteckningar” ovan. Avséttningar till Fonden for yttre
underhdll regleras 1 stadgarna och gors enligt plan, som f6ljer den ursprungliga
ekonomiska planen vid foreningens bildande. Under 2020 planeras att géra byte av
franluftventilationen.

Kopplat till digitala systemen gors steg 2 som blir installering av digitalt 6ppningsbara
postboxar samt digitalt bokningssystem for tvittstugan.

Underhall av anldggningarna, som Fredfors samfillighetsforening forvaltar, belastar
Fredfors budget. Samfilligheten har en egen fornyelse- och underhallsplan som finansieras
utifran en egen budget, som ger underlag for debitering av de tre medlemmarna (BRF 1,
BRF 2 och BRF 3).

Ekonomin i stort

Mainadsavgifter

Avgifterna har for 2019 varit oférandrat i forhéllande till ar 2018. Styrelsen har beslutat
om en avgiftshdjning med 2% frén 1/1 2020.

Taxeringsvirden

Fastighetens taxeringsvédrde (i kronor) dr sedan 2016-01-01 foljande:

Byggnad 67 000 000
Mark 38 000 000
Totalt 105 000 000

Foreningens andel av taxeringsvérdet i gemensamhetsanldggningen Fredsfors ga:1 (nedan
foreningens andel, som uppgér till 421/1000 av totalt taxeringsvarde):

Byggnad 1392 247

Mark 298910

Totalt 1691 157

Flerarsoversikt

Flerdrsoversikt (tusen 2018 2017 2016 2015 2014 2013
kronor)
Nettoomséttning 3275 3269 3788 3819 3805 3765
Resultat efter finansiella -377 -294 458 306 88 117
poster
Soliditet (%) 70,5 70,4 70,0 69,1 68,5 68,3
Avgift per kvm boyta, kr 673 673 792 792 792
Lan per kvm boyta, kr 8732 8732 9034 9359 9515
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Medlemsinformation

Medlemmar
Antalet medlemmar var 95 den 31 december 2019.

Ligenhetsoverlatelser och upplatelser
Under éret har 7 6verlatelser skett.

Revisorer

Under éret har PriceWaterhouseCoopers, med auktoriserade revisorn Jonny Isaksson som
ordinarie revisor och auktoriserade revisorn Tommy Donath som suppleant, verkat.

Valberedning

Valberedningen har under aret mellan stimmorna bestétt av foljande personer:
Kenneth Liljestrom, sammankallande

Stellan Kinell

Nadia Elsayed-Sparr

Styrelsen
Styrelsen har under dret mellan stimmorna bestétt av foljande personer:

Ordinarie ledamoter:

Henrik Bergstrand, ordférande (avgick 2019-12-31 pga flytt)
Anna Goude, ordférande (2020-01-01)

Sven Blomgren

Ylva Kronheffer

Maria Cucarano

Suppleanter:

Marié Pineur

Anneli Ojelind

Hanna Sandstrém

Susan Bergstrand (avgick 2019-12-31 pga flytt)

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstimma holls den 18 maj 2019. I stimman deltog 20 rostberittigade,
varav 4 med fullmakt. Totalt var 38 personer narvarande. Foreningen &r representerad av 2
representanter 1 Fredfors Samfallighetsforenings styrelse.

Samfillighetsforeningen forvaltar gemensamma anldggningar och fordelar kostnader
mellan de tre medlemmarna Brf Ballstabacken 1, Brf Béllstabacken 2 och Brf
Billstabacken 3 i enlighet med beslut av Lantméteriet efter en forrdttning 2005-03-22.
Gemensamhetsanldggningen Fredsfors GA:1 forvaltar de ingdende anldggningarna, samt
levererar tjdnster till de tre medlemmarna sdsom virme, varmvatten, vatten, avlopp,
vinterunderhall, takskottning, sommarunderhall, grovsopshantering med atervinning av
material, lekplats, bilplatser i garage och utomhus samt fordelar dessa bilplatser till
medlemmar, som bor i de tre bostadsrittsforeningarna, efter gemensam kotid. Notera dock
att en fordndring nir det giller hanteringen av bilplatser har skett. Mer info finns att ldsa
under ldmplig rubrik. En lista dver entreprenorer som Fredsfors upphandlar finns i
Samfillighetsforeningens drsredovisning. Var forenings andelstal 1 Fredsfors
samfillighetsforening ar 421/1000.
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Styrelsens arbete

Styrelsen har under éret haft 8 protokollforda styrelsemoten samt har dven haft 1opande
forvaltningsmoten, underhéllsmoten och traffar med bank och leverantorer. Styrelsen har
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inom sig fordelat ansvar for olika funktioner pa ledamdter och suppleanter. En gemensam

mailadress finns for att na styrelsen. Denna fordelning finns anslagen pa
informationstavlor i entréerna samt pa foreningens hemsida www.ballstabacken3.se

Forandring av eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid érets ingédng 91 011 000
Disposition av foregaende
ars resultat:
Avsittning till yttre fond
Ansprakstagande fran yttre
fond
Arets resultat
Belopp vid arets utgaing 91 011 000

Fond for yttre Balanserat
underhall resultat
671 192 -391 883

305 997
150 501 -150 501

-23 000 23 000

798 693 -213 387

Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star:

Balanserat resultat

Arets resultat

Reservering till yttre fond enligt stadgarna
Aterforing fran den yttre fonden

Aterstér till stimmans forfogande

Styrelsen foresliar att medlen disponeras sa:
Att i ny rékning overfors

73 356 kr
458 417 kr
-171 674 kr

73 356 kr

73 356 kr

Arets
resultat

305 997

-305 997

458 417
458 417
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BOKSLUT Not

Resultatriakning

Rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar
Summa roérelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande
resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Balansrikning

2017-01-01
-2017-12-31

1 3788 211
3788 211

2 -1 545 006
-48 493
-108 475

(O8]

-916 647
-2 618 621
1169 590

52
=711 225
-711 173
458 417

458 417

458 417

2017-12-31
Not
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2016-01-01
-2016-12-31

3788 211
3788 211

-1 545 006
-48 493
-108 475

-916 647
-2 618 621
1169 590

52
=711 225
-711 173
458 417

458 417

458 417

2016-
12-31
2016-12-31
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2017-12-31 2016-

oe . Not .
Balansrakning 161231
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TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

130 043 018
130 043 018

130 043 018

7703

213 188
220 891
1234 359
1 455 250

131 498 268

10 (15)

130 043 018
130 043 018

130 043 018

7703

213 188
220 891
1 234 359
1 455 250

131 498 268
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys perioden 2016-01-01 till och med 2016-12-31

Den lopande verksamheten
Resultat efter
finansiella poster
Justeringar for
poster som inte
ingar 1 kassaflodet
Kassaflode fran
den lopande
verksamheten fore
forindring av
rorelsekapital

91 011 000
798 693
91 809 693

-213 387
458 417
245 030

92 054 723

38 791 877

100 000
209 593
11513
26 580
303 982
651 668

131 498 268
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91011 000
798 693
91 809 693

-213 387
458 417
245 030

92 054 723

38 791 877

100 000
209 593
11513
26 580
423 820
651 668

131 498 268



Brf Béllstabacken 3
Org.nr 769608-7928

Kassaflode fran
forindring av
rorelsekapitalet
Forandring av
kortfristiga
fordringar
Foréndring av
kortfristiga skulder
Kassaflode fran
den lopande
verksamheten

Finansieringsverk
samheten
Amorterat pa lan

Arets kassaflode

Likvida medel vid
arets borjan
Likvida medel vid
arets borjan
Likvida medel vid
arets slut
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-13 671

-54 308

1307 085

-1 500 000

-192 915

1427274

1234359

Avskrivningar dr en redovisningsméssig kostnad som skall spegla byggnadernas
uppskattade livslangd och innebér inte att ndgra pengar betalas ut. Detta framgar av
Kassaflodesanalysen fran den 16pande verksamheten uppgér till 1 307 085 kronor.
Foreningens arliga intékter balanserar vél de arliga driftkostnaderna. Det uppkomna
overskottet placeras genom extra amorteringar av 1an sdsom en likviditetsforstarkning for
planerade underhall framgent i enlighet med uppgjord underhallsplan.
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen upprittas i enlighet med BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
ekonomiska foreningar.

Anléiggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 120 ér
Bredband 40 ar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga placeringar vérderas till det l4gsta av anskaffningsvarde och
nettoforsiljningsvirde.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

Inkomst- och fastighetsskatter

Hogsta forvaltningsdomstolen (tidigare Regeringsrétten) anser i en ny dom 29 december
2010 att bostadsrattsforeningar som dr privatbostadsforetag inte ska beskattas for
ranteintakter pa sparkonto till den del de dr hianforliga till foreningens fastighet.

Den kommunala fastighetsavgiften har forédndrats och utgar i normalfallet med 1 268 SEK
per bostad. Foreningens fastighet har virdear 2005.Fran 2016 betalar foreningen full
fastighetsavgift. Fastighetsskatt utgér pa lokaldelen om 1 % av dess taxeringsvirde.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till och aterforing fran foreningens fond for yttre underhdll ingér i styrelsens
forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pd foreningsstimma sker 6verforing
fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.
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Noter
Not 1 Nettoomséttning
2017 2016
Nettoomsiittning
Arsavgifter 3411 064 3411 064
Hyresintédkter 357 990 357 990
Ovriga intiikter (Pant- och dverlatelseavgifter) 19 157 19 157
3788 211 3788 211
Not 2 Driftskostnader
2017 2016
Stddning och mattbyten -109 315 -109 315
Sophantering -31 876 -31 876
El -86 407 -86 407
Forbrukningsmaterial och inventarier -2 830 -2 830
Hissar, serviceavtal, reparationer, besiktningar -36 879 -36 879
Bredband -91 740 -91 740
Kabel-TV -16 076 -16 076
Arvode forvaltning -104 300 -104 300
Reparationer och 16pande underhéll -63 356 -63 356
Fastighetsskatt -95 528 -95 528
Telefon, post, datakommunikation -5 854 -5 854
Samféllighet -836 106 -836 106
Forsakringar -44 531 -44 531
Ovriga driftskostnader, t ex juridiska kostnader -20 207 -20 207
-1 545 005 -1 545 005
Not 3 Ovriga externa kostnader
2017 2016
Revisionsarvoden -27 375 -27 375
Foreningsstimma och arsredovisning -7 458 -7 458
Ovriga externa kostnader (foreningsverksamhet) -13 660 -13 660

-48 493 -48 493
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Not 4 Byggnader

Ingaende anskaffningsvérden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

2017-12-31

136 093 960
136 093 960

-5 134 295
-916 647
-6 050 942

130 043 018

I ackumulerade anskaffningsvérden ingar mark med: 23 115 000 kr.

Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Bredb
and
Kabel
-TV
Forsi
kring
Servi
ceavt
al
hissar
Samf
alligh
et
Upplu
pen
pants
attnin
gsavg
ift
Ovrig
a

2017-12-31

22 935

4 099

20 594

11287

146 087

2216

5970
213 188

Not 6 Langfristiga skulder

Swedbank, rorligt lan 3 mén period, rdnta 0,537%

2016-12-31

22 935

4099

20 594

11287

146 087

2216

5970
213 188

Swedbank, bundet till 2019-03-25, rianta 2,57%
Swedbank, bundet till 2022-03-25, ranta 1,97%

Swedbank, rorligt 1an 3 man period, rdnta 0,508%

Varav kortfristig del

2017-12-31

9083 356
12 978 601
9483 356
7 346 564
-100 000
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2016-12-31

136 093 960
136 093 960

-5 134 295
-916 647
-6 050 942

130 043 018

2016-12-31

9 083 356
12 978 601
9483 356
7 346 564
-100 000
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Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

El

Forskottsbetalade arsavgifter och hyror
Revision

Réntor

Post

Sociala avgifter

Upplupen webkostnad

Not 8 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Not 9 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Arsavgiften hojs frén 1.1 2019 med 2%.

2017-12-31

-8 737
-223 180
-16 000
-36 190
0

-19 875
0

-303 982

2017-12-31

44 929 000
44 929 000
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2016-12-31

-8 737
-223 180
-16 000
-36 190
0

-19 875
0

-423 820

2016-12-31

44 929 000
44 929 000
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Bromma 2020 - -

Anna Goude

Ylva Kronheffer

Maria Cucarano

Var revisionsberittelse har lamnats 2020-

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Tommy Donath
Auktoriserad revisor

Sven Blomgren
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