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Forvaltningsberittelse

Foreningsinformation

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande mot ersattning och utan tidsbegransning. Bostadsrittsforeningen Fyrhdjden,
med séite i Stockholm, bildades oktober 2010 och &r en dkta bostadsrittsférening.

Féreningen tar ut 6verlatelseavgift och pantsattningsavgift i enlighet med stadgarna.

Vid féreningsstdmma har varje medlem en rést. Om flera medlemmar gemensamt har en bostadsritt, har de endast en
rost tillsammans. Rostberdttigad ar endast den mediem som fullgjort sina férpliktelser mot foreningen.

Medlemmar

31/12 2011 hade féreningen 196 medlemmar pa 161 bostadsritter.
31/12 2012 hade foreningen 210 medlemmar pa 165 bostadsritter.
31/12 2013 hade féreningen 218 medlemmar pa 168 bostadsritter.
31/12 2014 hade féreningen 230 medlemmar pa 170 bostadsritter.
31/12 2015 hade féreningen 234 medlemmar pa 173 bostadsritter.
31/12 2016 hade foreningen 244 medlemmar pa 175 bostadsritter.
31/12 2017 hade féreningen 254 medlemmar pa 181 bostadsritter.
31/12 2018 hade féreningen 267 medlemmar pa 182 bostadsritter
31/12 2019 hade féreningen 252 medlemmar pa 184 bostadsritter
31/12 2020 hade foreningen 253 medlemmar pa 185 bostadsritter
Under verksamhetsaret har 35 bostadsratter Gverlatits i foreningen. Foreningen har upplatit 1 lagenhet.

Bostadsrittsorganisation
Bostadsréttsféreningen &r medlem i Bostadsratterna

Sammansittning av styrelsen

Styrelsen fran extra féreningsstimma den 14 februari 2021

Ann Karlsson ordférande
Anne-Marie Widgren ledamot
Monika Macdonald ledamot
Karin Edstrand ledamot
Mats Koskela suppleant
Johan Brege suppleant

Styrelsen frian ordinarie foreningsstimma den 30 juni 2020

Ann Karlsson ordférande
Anne-Marie Widgren ledamot
Monika Macdonald ledamot
Karin Edstrand ledamot
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Valberedning
Karin Tidestrom (sammankallande)
Peter Nicander
Karin Brunskog

Revisor

Grant Thornton Sweden AB, huvudansvarig revisor: Bodil Nordin

Fastighetsuppgifter

Féreningen dger och forvaltar fastigheterna: Heligholm 1, Hoburg 2 och Rénnskar 1
Adress: Fyrskeppsvdgen 71-89, 121 54 Johanneshov, Fyrskeppsvigen 94-138, 121 54 Johanneshov

Fastigheterna omfattar atta (8) huskroppar, totalt 199 ligenheter. Under utgangen av verksamhetsaret 2020 var
fordelningen 185 bostadsratter och 14 hyresritter. 1 hyresldgenhet omvandiades under 2020 tilt bostadsritt.

Det finns 23 lokaler som ligger i fastigheterna och de flesta av dessa hyrs ut av féreningen.

Byggnaderna ar uppforda 1949.
Installation av fjarrvdrme 1989.
Byte av tak och balkonger 1990.
Stambyte och totalrenovering av kok och badrum 1992.

Marken innehas med tomtrétt genom ett tomtréttsavtal med Stockholms Stad. Nytt avtal 190101 1.667.700/ar
men med nedsattning under de forsta fyra dren det vill siga:
Kostnad 2020: 1.240.200:-, 2021: 1.382.600:-, 2022: 1.525.000:-

e Total tomtarea: 20 971 kvm
e Total bostadsarea: 12 039 kvm
e Total lokalarea: 1167 kvm
e Antal parkeringsplatser: 36 st
e Antal garage: 8 st
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Styrelsens arbete, ekonomi och framtida utveckling

Stimma & sammantriden
Ordinarie féreningsstamma hélls 30 Juni 2020.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 21 protokollférda sammantraden.

Fastighetsforsdkring
Fastigheterna ar fullvardesforsdkrad via Bostadsritterna. Féreningen bekostar bostadsrattstiliigget for medlemmarna.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret och utforda underhéllsarbeten 1 april 2021

Byggmoten och styrgruppsmaoten frekvent

Kontrakterade av ny extern projektledare, Sofie Nilsson Sonico AB 2020.

1 ldgenhet sald

Genomgdng och rensning av allmanna killarutrymmen har genomférts
Genomgang och inventering av féreningens lokaler pagar

Féreningen har drabbats av flera fall av fukt- och vattenskador som atgérdats.
Lokal 120 ar nu en ra lokal

Lokal 118 fuktskadad och upp renoverad.

Foreningen har forlangt avtal med TV-leverantéren Ownit.
Forradsinventering pagar

Styrelsen har anlitat en jurist som avropas l6pande.

Assar plantering/omftrdelning plantor pga byggprojekt

Nya lan upphandlade med hjélp av Finopti

Avgiftshojning om 10% from 1 aprii 2021

Krafttag mot saker i portar och kéllare. Lopande brandbesiktningar
Nyhetsbrev via hemsidan

Lacka i port 89 atgdrd som gjorde att relining arbetet fick tidigareléggas i hus 8.
Licka i port 134 lagenheter delar samma stam.

Uppdatering av information pa hemsidan sker regelbundet

Ovriga aktiviteter att notera under viren 2021

e Under 2021 har, utdver ordinarie styrelseméten, dessa moten har skett.
o Styrgruppsmoten med projektledaren 1 gdng i manaden.
o Byggmdten med Reomti 2 ganger i manaden
o Aphos och Assar géllande vara byggnader och utemiljéer. Bade i och utanfér byggprojekt.
o Radstornet for ekonomisk och teknisk radgivning.
o Finopti, SBC (jurist), m.fl. méten har genomforts.

® Under hésten 2020 har styrelsen beslutat att ha ordinarie styrelseméten var tredje vecka tillsvidare.
® Ordférande och en suppleant avgick

® Byggprojektledare avgick
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Planerade underhillsarbeten

e Pagdende byggprojekt renovering av fasad, fonster, drinering,relining i kallare samt byte av balkongplat.

En langsiktig ekonomisk plan
En reviderad underhallsplan &r under arbete tillsammans med Radstornet och Aphos.

Oversyn av likviditet och lin

Projektet har paverkat féreningens likviditet vilket har tvingat fram ett stérre lanebehov 4n vad tidigare var forvintat.

Efter noga dvervdgande med samtal, méten och radgivning frin Radstornet och Bostadsritterna bestamde styrelsen att ta
hjalp av Finopti finansiell optimering.

Av de 7 banker som kom in med offerter kom Nordea med den mest intressanta och valde dem.

Foreningen kommer vidare lyfta lan I6pande under projekttiden, vid limpliga tillfillen enligt betalplan, ca 3-4 13n totalt.
Val av bindningstider sker vid lyft av |dn samt vid omléggning av |3n utifrAn marknadslaget vid den tidpunkten.
Amorteringskrav fran Nordea stélldes pa 1% per &r, p4 varje utbetalt 1an. 50 000 kr/kvartal.

Hittills dr 2 1an utbetalda om 20 miljoner till féreningen i februari och april 2021.

Finopti kommer att vara med foreningen hela vigen under projektets gang.

Nytt lan hos Nordea &r upphandlat med 130 miljoner.

Dar ingar 2 redan befintliga 1an som 18ses om 54 580 000 SEK som forfaller 2021 och 2022.
Lan 1: 29 580 000 SEK 2021-08-30

Lan 2: 25 000 000 SEK 2022-03-30
Resterande belopp om 75 420 000 SEK beriknas till byggprojektet.

Avgiftshdjningen om 10% fran 1 April 2021 paverkar féreningens likviditet positivt.

Leverantorer

En stor del av féreningens ekonomi bygger pa att avtal ingas med leverantdrer som kan leverera till ritt pris och ratt
kvalitet. Styrelsen har fortsatt att hantera all upphandling av leverantérer.

Storre leverantorer med avtal
Ekonomisk férvaltning AB Radstornet

Teknisk férvaltning AB Radstornet
Fastighetsskdtsel Aphos Férvaltnings AB
Stadning Malard Stad A8

Virme Ellevio

Vatten Stockholm Vatten AB

El Molindal Energi
Snoréjning Assars Tradgardstjanst AB
Tradgardsskétsel Assars Tradgardstjanst AB
Kabel-TV Telenor

Bredband Ownit

Fastighetsjour Stadens Jour
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Flerarsoversikt

Féreningens intdkter, kostnader och lan per kvm
bostadsrattsyta:

Nettoomsattning (Tkr)

2020

2019 2018 2017 2016

11094 11104 11092 11023 11076

Resultat efter finansiella poster (Tkr) -681 -899 -57 -1733 -1840
Soliditet (%) 71,5 71,3 70,7 70,2 63,5
Lan Per kvm (kr) 6610 6610 6610 6610 8271
Arsavgift per kvm 775 775 775 775 775
Arshyra lokal per kvm 731 709 689 646 732
Genomsnittlig skuldranta, % 0,9 0,9 1,0 1 1,3
FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Insats- Upplat - Yitre Balanserat Arets

2020.01-01 kapital avgitter fond resuitat resultat
Ingaende balans 190 812 005 29 060 246 2 026 366 -17 437 647 -898 856
-Inbetalda upplatelseavgifter 1420 000

-Inbetalda insatser 450 000

Dispasition enligt baslut av

foreningsstamma

-Reservering yttre fond

--enligt stadgarna 692 508 -692 508

-upplosning for att tacka planerat

underhall

-Overfores i ny rakning -898 856 898 856
Arets resultat -681 831
Utgaende balans 191 262 005 30480246 2718874 -19 029 011 -681 831

2020-12-31
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RESULTATDISPOSITION

Till foreningsstammans forfogande star féljande medel:

Balanserad vinst -19029 011
Arets resultat -681 831
Reservering till yttre fond enligt stadgarna -692 508
Aterstar till foreningsstaimmans forfogande -20403 350

Styrelsen foreslar att resultatet behandlas sa:

att i ny rakning balanseras -20403 350

Foreningens resultat och stélining i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikningar med noter.
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RESULTATRAKNING

NOT
Rorelseintikter
Nettomséttning 2
Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader 3
Ovriga externa kostnader 4
Personalkostnader 5

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande poster

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2020
11 093 989

47 351
11 141 340

-7760471

-333 975

-373910

-2 650489

-11118 845

22 495

65 280

-769 606
-704 326

-681 831

-681 831
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2019

11103 622

33 101
11136 723

-7 789 396

-487 053

-388 147

~2 650 489

-11315085

~178 362

78 005

-798 499
-720 494

-898 856

-898 856



BALANSRAKNING

TILLGANGAR NOT 12/31/2020
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 2467495 439
Pagdende nyanldggningar avseende

materiella anldggningstillgangar 7 28 757 297
Summa materiella anldggningstillgangar 275 252 736
Summa anliggningstillgngar 275 252 736
Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 39038
Ovriga fordringar 8 2112748
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 9 643317
Summa kortfristiga fordringar 2795103
Kassa och bank

Summa kassa och bank 8 694 082
Summa omsittningstillgdngar 11 489 185
SUMMA TILLGANGAR 286 741 921
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12/31/2019

249 145 928
0

249 145 928

249 145 928

37098
7119 468
593 163
7749729

28 739 168

36 488 897

285 634 825



BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 10
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11
Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

12/31/2020

221742 251
2718874
224 461 125

-19029013
-681 831
-19710 844

204 750 281

79 580 000
79 580 000

572133
364173
1475334
2411640

286 741 921
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12/31/2019

219872 251
2 026 366
221 898 617

-17 437 648
-898 856
-18 336 504

203 562113

79 580 000
79 580 000

592 815
446 237
1453 660
2492712

285 634 825
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KASSAFLODESANALYS
NOT

Den lI6pande verksamheten

Arets resultat

Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar 6
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore fordndring av rérelsekapital

Forandring i rérelsekapital

Okning/minskning dvriga kortfristiga fordringar exkl.
klientmedelskonto

Okning/minskning av kortfristiga skulder (exkl.
kortfristig del av skulder till kreditinstitut)
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

efter forandringar av rorelsekapitalet

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgéngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Inbetalda upplatelseavgifter

Amortering av lan 10
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid 3rets borjan inkl. klientmedelskonto
Likvida medel vid arets slut inkl klientmedelskonto

2020

-681 831

2 650489

1968 658

2 812902

-81073

4700 487

-28 757 297
-28 757 297

450 000
1420000
0

1870 000

-22 186 810
32 785099
10598 289
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2018

-898 856

2 650489

1751633

-3 089 887

92871

-1245 383

2124 202
4522 500
0

6 646 702

5401319
27383780
32785099
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncenrredovisning (K3). Arsredovisningen upprattas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). | och med overgangen till BFNAR 2012:1 (K3) har féljande
redovisningsprinciper dndrats i jamfdrelse med tidigare ar:

Fastigheten har komponentindelats fran och med rikenskapsaret 2020.

Jamforelsetal i noter kan vara bristande i jamférbarhet da dessa inte riknats om vid évergang till K3.

Intéktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i

den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Under 2020 har komponentindelning skett av materiella anldggningstillgingar. Avskrivning av detta
kommer att ske 16pande fran och med ar 2020 for respektive komponent.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hinsyn till visentligt restvirde.
Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Byggnad (ingangsvarde) 1%

Fordringar

Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell bedémning, beriknas bli betalt.

Fond for yttre underhall

Foreningens fond for yttre underhall ingar i bundet eget kapital. Reservering till fonden ska géras arligen med
0,3 % av fastigheternas taxeringsvarde, enligt féreningens stadgar.

lanspraktagande av fonden gors efter beslut av féreningsstimman.
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Not 2

Not 3

Not 4

Nettoomsittning

Arsavgifter

Hyresintdkter, bostader
Hyresintdkter, lokaler
Hyresintdkter, parkeringsplatser
Hyresintdkter, garage
Hyresintdkter, bredband
Hyresintdkter, dvrigt

Driftskostnader

Stadning, sopor och dyl.
Reparationer och underhall
El

Fjarrvarme

Vatten & Aviopp

Kabel-TV

Bredband

Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Forsakring
Fastighetsskotsel
Ekonomisk & teknisk férvaltning
Sotning

Ovriga kostnader

Arvode till revisorer

2020

8 555 208
1202316
755 677
249 828
81000
226 290
71021
11141340

2020

577 707
915 649
175 497
2122 475
385 106
122 688
226 915
342731
1240 200
301 535
243 509
410 601
357172
338 686
7760471

14

2019

8 495 816
1252 853
730946
248 484
81 000
226 385
101 239
11136723

2019

721630
1340675
197 242
2185171
333769
120771
226 860
332383
1097 700
271012
222412
409 341
0

330430

7 789 396

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfdéringen samt styrelsens
férvaltning, Gvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana

ovriga arbetsuppgifter.

Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag
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75030

2019

75688



Not 5

Not 6

Not 7

Personalkostnader

Féreningen har under rdkenskapsaret inte haft ndgon anstélld personal.

Styrelsearvoden, ersattningar och sociala avgifter har belastat arets resultat med 373 910 kr

(388 147 kr).

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

12/31/2020
272 951 827
272 951 827

-23 805 899
-2 650 489
-26 456 388

246 495 439

131 000 000

99 836 000
230 836 000

12/31/2019
272 951 827
272 951 827

-21155410
-2 650489
-23 805 899

249 145 928

131 000 000

99 836 000
230 836 000

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

Ingaende anskaffningsvirden
inkép

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Avser projekt fasad, fonster, VA-avlopp och grund pabérjat arbete under 2020. Inga avskrivningar

under 2020 da arbetet ej fardigstillt.

12/31/2020
0

28 757 297

28 757 297

o

28 757 297
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Not 8

Not 9

Not 10

Not11

Ovriga fordringar

12/31/2020
Klientmedelskonto 1904 207
Ovriga poster 208 541

2112748
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

12/31/2020
Tomtrattsavgéld 345 650
Fastighetsforsakring 104 576
Kabel TV/Bredband 68 487
Forvaltningsarvode 101 384
Ovriga poster 23220

643 317
Langfristiga skulder
Specifikation av skulder till kreditinstitut: 12/31/2020

Rantesats

Nordea hypotek 3978 88 93139 0,88% 25 000 000
Nordea hypotek 3978 87 16600 0,71% 25 000 000
Nordea hypotek 3978 87 31600 1,25% 29 580 000

79 580 000

Forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen: 0 kr.

Upplupna kostnader och férutbetalda kostnader

12/31/2020
Upplupen el och fjarrvirme 310557
Upplupen rinta 70941
Upplupet revisionsarvode 80 000
Fdrskottsbetalda hyror/arsavgifter 455 015
Ovriga poster 558 821

1475334
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12/31/2019
4045931
3073537
7119 468

12/31/2019
310050

92 384

68 482
99714
22533

593 163

12/31/2019

25 000 000
25 000 000
29 580 000
79 580 000

12/31/2019
319 384
70941

70 000

441 419
551916
1453 660
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Not 12 Viasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Under 2021 fortsdtter omfattande investeringar i form av renovering av fastigheten vilket féranleder
vasentlig upplaning for féreningen.

Not 13 Stillda sidkerheter

12/31/2020 12/31/2019
For skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 167 905 240 167 905 240
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UNDERSKRIFTER

Stockholm 2021-

Ann Karlsson
Styrelsens ordférande

Karin Edstrand

REVISORSPATECKNING

Var revisionsberattelse har Idmnats 2021-

Grant Thornton Sweden AB

Badil Nordin
Auktoriserad revisor

Anne-Marie Widgren

Monika Macdonald
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