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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Henriksdalskajen (769615-3944) får härmed avge 
årsredovisning för räkenskapsåret 2020 01 01 – 2020 12 31. 

 
Verksamhetsberättelse 
 
Fastigheten 
 
Föreningen äger fastigheten Skärgårdsbåten 3 som består av två (2) bostadshus i 
Stockholms kommun. Fastighetens byggnadsår är 2009. 
Den sammanlagda bostadsytan är 3329 m2 fördelat på 49 lägenheter. De 49 lägenheterna 
är fördelade på 2 stycken trapphus, vardera med hiss. 
Föreningen har en (1) lokal med en sammanlagd yta av 775 m2. Lokalen används som 
parkeringsutrymme för föreningens medlemmar. 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos IF. I försäkringen ingår även en ansvarsförsäkring 
för styrelsen. 

 
Föreningsfrågor 
 
Styrelse 2020-01-01 – 2020-12-31 
 
Ordförande, Carlo Stecksen 
Vice ordförande, Gert Svensson 
Sekreterare, Bo Westmar 
Kassör, Ane Sofie Sjövoll Jakobsson 
Ledamot, Göran Lemos 
Suppleant, Christian Olofsson 
Adjungderad, Olof Reichard 
  

Möten 
Styrelsen har under året hållit 9 protokollförda sammanträden. Fokus på mötena har varit 
löpande förvaltning av fastigheten. 

 
Firmatecknare 
Firmatecknare har efter förra stämman varit Carlo Stecksén och Ane Sofie Sjövoll 
Jakobsson. Bådas underskrift endast vid icke löpande kostnader. 

 
Revisor 
Revisor har under året varit auktoriserad revisor Eva Stein, MOORE Allegretto AB. 

 
Valberedning 
Valberedningen har varit Ann Westmar och Lotta Gillgren. 

 
Medlemmar 
Antalet medlemmar var 74 st. 

 
Överlåtelser 
Av föreningens 49 medlemslägenheter har 9 lägenheter överlåtits under året. 
Lägenhetsfördelning: 8 st 1 rok, 27 st 2 rok, 4 st 3 rok, 10 st 4 rok. 
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Ekonomi 
 
Förvaltning 
Den ekonomiska förvaltningen och redovisning har under året skötts av Fastighetsägarna 
Service Stockholm AB. 
Driftia Förvaltning AB har skött den tekniska förvaltningen och underhåll. Vår gemensamma 
innergård sköts av en samfällighetsförening med de bostadsföreningar som angränsar till 
gården. Miljörummet och garaget utgör en samfällighet tillsammans med Wallenstam. 

 
Avskrivningsregler 
 
Reglerna för avskrivning har sedan 2014 varit linjär avskrivning enligt regelverk K2. 
Följande förutsättningar gäller: 
 
• fastighetens avskrivning sker under 200 år räknat från 2009 
• fastighetens anskaffningsvärde är 131 152 000 kr (år 2009) 
• årlig avskrivning av fastigheten sker med 0.50 % av anskaffningsvärdet = 655 760 kr 
• årlig avsättning till yttre fonden sker med 0.25 % av anskaffningsvärdet = 328 000 kr 

 
Avskrivningsreglernas resultatpåverkan 
 
Styrelsen styr föreningens ekonomi utifrån: 
1. att årets resultat skall ge ett positivt kassaflöde 
2. att storleken på kassaflödet bör svara mot årets avsättning till fonden för 
yttre underhåll eller på annat sätt vara relaterad till framtida 
underhållsbehov 
 
För 2020 betyder det följande: 
1. att resultatet jämfört med gjord avskrivning = 706 352 kr ger ett positivt kassaflöde 
2. att avsättning till fonden för yttre underhåll är 328 000 kr (styrelsens förslag) 
 

Bank och skulder 
Föreningens bankförbindelser består av ett Handelsbankslån och två lån hos Nordea. 
Under året har föreningen amorterat 328 000 kronor. 
Villkor för lånen under 2020 står i not 9 i årsredovisningen. 
 

Resultat 
Föreningen redovisar ett positivt resultat för 2020 på 47 822 kr, vilket överensstämmer väl 
med budgeten.  Likviditeten i föreningen är god och kassaflödet positivt. 

 
Avgifter och garagehyror 
Avgiften har varit oförändrad för 2020. 
Garagehyrorna är oförändrade sedan bildandet av Bostadsrättsföreningen i juni 2010.  
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Underhåll och investeringar 
 
Nödvändigt underhåll för fastigheten har gjorts under året. Föreningen har skrivit kontrakt 
med Solkompaniet AB om att installera 58 st solcells-paneler med en årlig produktion av ca 
21 KWt som ska användas för fastighetens elbehov (hissar, belysning, värmepumpar etc). 
Installation sker under våren 2021. Investeringskostnad ca 230 000 kr (inkl solcellsbidrag). 
 
 
 
 
Parkering 
Föreningen har 31 garageplatser + 3 mc-platser i lokalen som finns på Fendergatan 10. 
Vid årsskiftet 2016/2017 fick 6 garageplatser tillgång till möjlighet att ladda hybridbil/elbil. 
Under 2021 planeras antalet laddplatser att byggas ut till totalt 12 st. Installationen 
genomförs under januari 2021 och subventioneras med 50% av statliga medel. 
Investeringskostnad ca 145 000 kr (inkl laddbidrag). 
 
 
Händelser under året, exempel: 
 
• I samband med omläggning av ett av föreningens lån amorterades 0,3 mkr av lånet. 
Föreningen har därmed de senaste fem åren amorterat 2,7 mkr av de ursprungliga 
lånen på 18 mkr. 
• Styrelsen beslutade i samband med höstens budgetarbete att sänka månadsavgifterna 
med 10% från och med årsskiftet 2021. Avgiftssänkningen möjliggörs av en lägre  
tomträttsavgäld samt sänkta driftskostnader på grund av omförhandlade avtal. 
• Styrelsen beslutade om att investera i Solpaneler på fastigheten Fendergatan 8:s tak. De 
ca 21 KWt som anläggningen beräknas generera, kommer att användas för fastighetens 
elförsörjning och investeringen beräknas vara återbetald inom ca 10 år. 
• Styrelsen tog beslut om att investera i en utbyggnad av laddboxarna i garaget, från 6 till 12 
laddplatser. Med hjälp av statlig subvention på 50% av kostnaden passar föreningen på att 
framtidssäkra p-platserna genom kabeldragning till samtliga 31 parkeringsplatser. 
• Takbelysningen i korridorer och trapphus har ersatts med miljövänlig och driftssäker LED-
belysning. 
• Tillsammans med samfälligheten för innergården upprustades träaltaner och utemöbler. 
• Föreningens samtliga portar har försetts med inbrottssäkert skyddsbleck. 
• Hissen i hus 8 har genomgått oplanerad renovering för 90 000 kr. 
• Porttelefonerna vid de mest oskyddade entréerna har försetts med väderskydd 
• Föreningen är numera ansluten till Driftias tjänst ”Teknisk administration” (undercentral) 
• SBA, Brandskyddet har uppdateras genom installation/kompletteringar från Cupola 
• Anslutning till Driftias tjänst för uppföljning av brandskyddet 4 gånger/år 
• Kontroll av takets takduk, av Protan AB. Bedömning att taket har en livslängd på ytterligare   
  15–20 år. (2035–2040) 
• Ny online anslutning till KTC AB för larmhantering och kontinuerlig test av förbindelsen 

 



Brf Henriksdalskajen  4(13)

769615-3944

Ekonomi

Flerårsöversikt

2020 2019 2018 2017
Nettoomsättning (tkr) 3 061 3 056 3 027 3 079
Resultat efter fin. poster (tkr) 48 100 -129 -196
Soliditet (%) 87,7 87,5 87 86

Förändringar i eget kapital
 Upp- Fond för    

Medlems låtelse- yttre Balanserat Årets  
-insatser avgifter underhåll resultat resultat Summa

Belopp vid
årets ingång 113 152 000 - 2 222 575 -3 255 960 99 676 112 218 292

Resultatdisposition  enl

föreningsstämman

Reservering till fond
för yttre underhåll 328 000 -328 000

Balanseras i ny
räkning 99 677 -99 676

Årets resultat 47 822 47 822

Belopp vid

årets utgång 113 152 000 - 2 550 575 -3 484 283 47 822 112 266 114



Brf Henriksdalskajen  5(13)

769615-3944

Resultatdisposition
 Belopp i kr
Förslag till resultatdisposition

Balanserat resultat -3 484 283
Årets resultat 47 822

Totalt -3 436 461

Avsättning till yttre fond 328 000
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny räkning -3 764 461

, -3 436 461

 Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkningar med noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 3 060 940 3 055 570
Övriga rörelseintäkter 23 045 16 900

Summa rörelseintäkter 3 083 985 3 072 470

Rörelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -2 093 107 -2 017 159
Övriga externa kostnader 4 -21 177 -37 077
Personalkostnader och arvoden 5 -71 641 -70 368
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -706 352 -700 169

Summa rörelsekostnader -2 892 277 -2 824 773

Rörelseresultat 191 708 247 697

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 358 431
Räntekostnader och liknande resultatposter -144 244 -148 452

Summa finansiella poster -143 886 -148 021

Resultat efter finansiella poster 47 822 99 676

Resultat före skatt 47 822 99 676

Årets resultat 47 822 99 676
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 126 130 145 126 778 371
Inventarier, maskiner och installationer 7 142 616 107 617

Summa materiella anläggningstillgångar 126 272 761 126 885 988

Summa anläggningstillgångar 126 272 761 126 885 988

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar 17 634 53 968
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 73 725 68 711
Summa kortfristiga fordringar 91 359 122 679

Kassa och bank 8
Kassa och bank 1 633 023 1 279 822

Summa kassa och bank 1 633 023 1 279 822

Summa omsättningstillgångar 1 724 382 1 402 501

SUMMA TILLGÅNGAR 127 997 143 128 288 489
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 113 152 000 113 152 000
Fond för yttre underhåll 2 550 575 2 222 575

Summa bundet eget kapital 115 702 575 115 374 575

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 484 283 -3 255 960
Årets resultat 47 822 99 676

Summa fritt eget kapital -3 436 461 -3 156 284

Summa eget kapital 112 266 114 112 218 291

Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 9 - 15 600 000

Summa långfristiga skulder - 15 600 000

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av långfr skuld 9 15 272 800 -
Leverantörsskulder 135 186 135 739
Övriga skulder 17 880 19 200
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 305 163 315 259

Summa kortfristiga skulder 15 731 029 470 198

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 127 997 143 128 288 489
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Noter

Not 1  Redovisningsprinciper

Allmänna redovisningsprinciper
 Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
 Bokföringsnämndens allmänna råd om årsredovisning i mindre företag (K2).

 Om inte annat framgår är värderingsprinciperna oförändrade i jämförelse med föregående år.

Redovisning av intäkter
 Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på
 räkenskapsåret redovisas som intäkt.

Skatt
 Bostadsrättsföreningars ränteintäkter som är hänförliga till fastigheten är skattefria. Om det
 förekommer verksamheter som inte avser fastighetsförvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anläggningstillgångar
 Materiella anläggningstillgångar värderas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade
 avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedömda nyttjandetiden. Följande
 avskrivningar uttryckt i procent tillämpas (föregående år inom parantes)

Anläggningstillgångar avskr / år (% föreg år)
Materiella anläggningstillgångar
Byggnad 0,5% (0,5%)
Ombyggnad 10% (10%)
Installation laddningsstationer elbil 10% (10%)
Byggnadinventarier 20% (0)

Övriga tillgångar och skulder
 Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärde om inte annat anges. Fordringar har, efter
 individuell bedömning, tagits upp till de belopp varmed de beräknas inflyta. Likvida placeringar
 värderas till det lägsta av anskaffningsvärdet och det verkliga värdet.

Fond för yttre underhåll
 Avsättning till och uttag ur fonden görs i enlighet med föreningens stadgar. Avsättning enligt plan och
 ianspråktagande för genomförda åtgärder sker genom överföring mellan fritt och bundet eget kapital.
 Årets underhållskostnader redovisas i resultaträkningen inom årets resultat.
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Noter till Resultaträkning

Not 2  Nettoomsättning
2020 2019

Årsavgifter 2 383 382 2 386 765
Hyror 656 006 645 715
Överlåtelse- och pantsättningsavgifter 8 255 14 130
Övriga hyresintäkter 13 297 8 960

3 060 940 3 055 570

Not 3  Drift- och fastighetskostnader
Drift
Fastighetsskötsel 93 173 58 140
Städning 101 010 176 000
Tillsyn, besiktning, kontroller 35 754 17 341
Trädgårdsskötsel 68 001 74 313
Snöröjning 64 861 77 233
Reparationer 331 432 118 871
El 128 290 158 533
Uppvärmning 216 119 244 507
Vatten 77 223 90 692
Sophämtning 94 267 88 407
Försäkringspremie 55 761 49 153
Tomträttsavgäld 468 100 468 100
Fastighetsavgift bostäder 70 021 33 688
Fastighetsskatt lokaler 36 550 36 550
Övriga fastighetskostnader 17 733 8 465
Kabel-tv/Bredband/IT 164 808 162 933
Förvaltningsarvode ekonomi 45 282 95 024
Panter och överlåtelser 10 643 9 068
Juridiska åtgärder 38 991
Övriga externa tjänster 14 079 11 150

2 093 107 2 017 159
Underhåll

Inget Planerat Underhåll har förekommit

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2 093 107 2 017 159

Not 4  Övriga externa kostnader
 

Porto / Telefon 601 5 270
Konsultarvode - 10 000
Besiktning och utredning 6 576 6 807
Revisionsarvode 14 000 15 000

Summa 21 177 37 077
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Not 5   Personalkostnader och arvoden
2020 2019

Styrelsearvode 60 000 60 000
Sociala kostnader 11 641 10 368

71 641 70 368
Föreningen har ingen anställd personal

Noter till Balansräkning

Not 6  Byggnader och mark
 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
Vid årets början
-Byggnad 131 152 000 131 152 000
-Ombyggnad 120 312 120 312
-Byggnadsinventarier 58 405 58 405
-Pågående arbete,  Solceller 31 250 -

131 361 967 131 330 717

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -4 552 346 -3 872 865
-Årets avskrivning enligt plan -679 476 -679 481

-5 231 822 -4 552 346

Redovisat värde vid årets slut 126 130 145 126 778 371

Taxeringsvärde
Byggnader 71 655 000 71 655 000
Mark 66 000 000 66 000 000

137 655 000 137 655 000

Bostäder 134 000 000 134 000 000
Lokaler 3 655 000 3 655 000

137 655 000 137 655 000

Not 7  Inventarier, maskiner och installationer
 
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Installationer 181 545 181 545
-Nytillkommet under året, Led-ljuskällor 61 875 -

243 420 181 545
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -73 928 -53 240
-Årets avskrivning enligt plan -26 876 -20 688

-100 804 -73 928

Redovisat värde vid årets slut 142 616 107 617
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Not 8  Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31

Transaktionskonto Fastighetsägarna 1 633 023 1 279 822

Summa 1 633 023 1 279 822

Not 9  Skulder till kreditinstitut

 Konvertering/ Ränta Skuldbelopp Skuldbelopp
Lånegivare Slutbetalning 31/12 2020-12-31 2019-12-31

Stadhypotek 2021-10-30 0,81% 3 272 800 3 600 000
Nordea Hypotek 2021-05-14 0,95% 6 000 000 6 000 000
Nordea Hypotek 2021-05-14 0,95% 6 000 000 6 000 000

15 272 800 15 600 000

Varav långfristig del -
Varav kortfrisig del 15 272 800
Kommande års vanlig amortering -

Föreningens långfristiga lån består av lån med villkorsändring efter längre tid än ett år
Föreningens kortfristiga lån kommer att amorteras eller villkorsändras inom ett år

Övriga noter

Not 10  Ställda säkerheter
2020-12-31 2019-12-31

Panter och därmed jämförliga säkerheter som
har ställts för egna skulder och avsättningar

Fastighetsinteckningar 18 000 000 18 000 000

Summa ställda säkerheter 18 000 000 18 000 000

Not 11  Eventualförpliktelser

Övriga eventualförpliktelser Inga Inga

Summa eventualförpliktelser

Not 12  Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
 

 Efter räkenskapsårets slut har inga väsentliga händelser inträffat
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