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Innehallsforteckning

Forvaltningsberattelse
Resultatrakning
Balansrakning
Kassaflodesanalys
Tillaggsupplysningar
Underskrifter

Definition av nyckeltal

Kontaktinformation

Brf Béllsta Brygga
Agatan 14, 172 62 Sundbyberg, Stockholm

ballstabrygga.bostadsratterna.se/

Foéreningen forvaltas av Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB

Telefon 063-18 15 60
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Brf Béllsta Brygga
769607-5022

Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata
bostader at medlemmarna till nyttjande
utan tidsbegransning.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Upplatelse av bostadsrattslagenheter far
endast ske till fysisk person

Foreningens fastighet

Byggnad
Foreningen ager fastigheten Eken 13 i
Sundbybergs kommun.

Lagenheter o lokaler
Den totala byggnadsytan ar 3020,2 kvm,

varav 2702,5 kvm bostadsyta fordelat pa
tva hus innehallande 16 respektive 14
lagenheter.

Lagenhetsfordelning

2 st 2 rum och kdk med en genomsnittlig
yta av 58,75 kvm

7 st 3 rum och kék med en genomsnittlig
yta av 76,35 kvm

20 st 4 rum och kék med en genomsnittlig
yta av 97,07 kvm

1 st 5 rum och kék med en genomsnittlig
yta av 109 kvm

Samtliga 30 bostadsratter ar upplatna med
bostadsratt.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos
Brandkontoret. | avtalet ingar styrelse-
férsakring samt bostadsrattstillagg

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2019;

Byggnad 43 000 000
Mark 28 000 000
71 000 000

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom fjarrvarme. |
fastigheten finns en varmevaxlare och i
lagenheterna vattenradiatorer. Tomten ar
ansluten till kommunens nat for vatten,
avlopp och elektrisk kraft.

Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens
yttre underhallsfond. Avsattning skall ske
arligen med belopp som anges i
underhallsplan, uppdaterad 2015. Fonden
for yttre underhall redovisas under bundet
eget kapital i balansrakningen.
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Foreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades
2001-09-14 . Den ekonomiska planen
registrerades 2003-06-02.

Vi har antagit nya stadgar i féreningen
vilka registrerades hos Bolagsverket 2020-
12-14.

Agatans samféllighetsférening dger och
forvaltar Agatan (GA1) och Strand-
promenaden (GA2). Brf Ballsta Bryggas
andel i samfalligheten ar c:a 10 %. Var
representant i styrelsen ar Karin Ericsson.

Samfalligheten driver frdgan om att lata
Staden ta 6ver GA:2. Vi deltar aktivt i
dessa resonemang och raknar med att ett
intentionsavtal kan komma att tecknas
mellan Staden och féreningen under 2021.

Foreningens skattemassiga status ar att
betrakta som akta privatbostadsfoéretag.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledamoéter i
forening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 49 st medlemmar
fordelade pa 30 st medlemslagenheter.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under
aret skotts av Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB.

Avtal om trappstadning har tecknats med
Agnieszka Hushallsnara Tjanster AB.

Avtal finns med Vattenfall om elleverans
samt med Norrenergi om leverans av
fiarrvarme. Leverans av vatten och
tdmning sopor har skétts av Sundbybergs
Stad. Ragnsells ombesorjer tomning av
ovriga sopsorterade sopor for atervinning.

Avtal finns med COM Hem for kabel-TV
och bredbandsuppkoppling.

Féreningen hyr p-platser i garaget Agatan
1 av Atrium Ljungberg. Platserna hyrs
sedan ut till medlemmar i féreningen till
sjalvkostnadspris.

Avskrivningstakten av byggnaden har fran
ar 2020 okat fran 0,5% till 1%.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstamma 2020-05-28 haft
féljande sammansattning

Mikael Huss Ordférande
Anders Ahlford Kassor
Jesper Eronn Sekreterare
Andreas Hurtig Ledamot
Jan Strandbacke Ledamot
Gunilla Odelfalk Ledamot
Lena Saxon Suppleant
Revisorer

Daniel Sundqvist, Hellstrom & Hjelm
Revision AB

Svetlana Osterberg — Boenderevisor
Valberedning

Lennart Widell och Karin Eriksson.
Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt
arbetat med férvaltning av fastigheten och
haft 11 protokollférda méten, inklusive
konstituerande mote

Arets overlatelser
Under aret har tva overlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras
kdparen en dverlatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift
debiteras kdparen med 1 % av prisbas-
beloppet
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Brf Béllsta Brygga
769607-5022

Arets handelser

Underhall av takbelaggning har skett.
Justering av taklutning samt tjarmalning av

pappytor.

Installation av stuprérsvarme for att
forhindra istappar och frysningsskador.

OVK-besiktning och rengdring av husens
ventilation.

Framtida utveckling

Styrelsen jobbar aktivt med att ha sund
ekonomi och ha en fortsatt valskott
orening. Under 2021 gor styrelsen en
revidering av underhallsplanen.

Gemensamma aktiviteter

Foreningen har aktiva medlemmar via
Grona Gruppen som bidrar till att halla var
boendemiljé trivsam, med blommor och
tradgardsunderhall. De samordnar aven 2
stadddagar per ar dar alla medlemmar
valkomnas att delta.
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Brf Béllsta Brygga
769607-5022

Foérandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Yttre fond Balanserat Arets Totalt

insatser avgifter resultat resultat

Belopp vid arets
ingang
Resultatdisp enl
stamma:

Avséttning till yttre fond 115 000 -115 000

lanspraktagande yttre fond -90 154 0 -90 154

Balanseras i ny rakning 71936 -71 936 0
Avrets resultat -255 564 -255 564
Belopp vid arets
utgang

52 780 000 0 1326 000 138 411 71936 54 316 347

52 780 000 0 1350 846 95 347 -255 564 53 970 629

Flerarsoversikt

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning, Kkr 2007 1973 1892 1665 1666
Resultat efter finansiella poster, Kkr -256 72 -24 -65 -206
Rantekostnader i forhallande till intakt 13,28% 17,30% 17,21% 34,92% 42,90%
Skuldséttningsgrad % 51,29 51,14 51,40 51,56 51,68
Soliditet, % 66,0 66,0 66,0 66,0 66,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 13,8 14,1 14,7 16,8 16,9
Genomsnittlig skuldranta, % 0,96 1,23 0,00 0,00 0,00
Varmekostnad per kvm bostadsrattsyta 70,20 61,07 96,54 93,18 82,45
Elkostnad per kvm bostadsrattsyta 20,67 20,38 14,83 14,90 12,68
Vattenkostnad per kvm bostadsrattyta 20,15 20,28 18,71 17,80 15,93
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 10 240 10 277 10 314 10 351 10 388
Fastighetens belaningsgrad, % 34,36 34,21 34,20 34,19 34,19
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 610 610 610 610 610
Underhalls o amoreringsutrymme % 21,28 22,55 23,38 17,48 10,64
Sparande till framtida underhall kr per kvm 214 207 260 163 122
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 19 526 19 526 19 526 19 526 19 526

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat 95 347

Arets resultat -255 564
-160 217

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 115000

| ny rakning Gverfores -275 217
-160 217
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader

Udelning GA 1
Rénteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT

[ v | SK7F5ZrQ_-r14F5WSXu

Not

a A ODN

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
2006 613 1973 194
2006 613 1973 194
-932 595 -844 467
-387 155 -383 462
-38 874 -34 681
-646 079 -329 298

-2 004 703 -1 591 908
1910 381 286

8 900 32 000

66 52

-266 440 -341 402
-255 564 71 936
-255 564 71 936
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Finansiella anldaggningstillgangar
Andel GA 2

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Skattefordran
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

[ v | SK7F5ZrQ_-r14F5WSXu

Not

2020-12-31 2019-12-31
80 576 160 81 209 352
161 590 48 227

80 737 750 81 257 579
2893 2893
2893 2893

80 740 643 81 260 472
33 17

126 686 131 075
126 719 131 092
1109 556 1012 087
1236 275 1143179
81976 918 82 403 651
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2020-12-31 2019-12-31
52 780 000 52 780 000
1 350 846 1326 000
54 130 846 54 106 000
95 346 138 411
-255 564 71936
-160 218 210 347
53 970 628 54 316 347
27 579 826 27 679 826
27 579 826 27 679 826
100 000 100 000

84 180 81420
242 284 226 058
426 464 407 478
81976 918 82 403 651
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Utdelning

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forandring av rérelseresultat
Kortfristiga fordringar - férandring
Kortfristiga skulder - foréndring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten
Tillskott GA 2
Inkdp inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Uttag yttre fond

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
1910 381 286
646 079 329 298
647 989 710 584
66 52

-266 440 -341 402
8 900 32 000

390 515 401 234
4372 -65 646

18 986 -50 550

23 358 -116 196

0 -2 893

-126 250 0
-126 250 -2 893
-90 154 0

0 9 992 000

-100 000 -10 092 000
-190 154 -100 000
97 469 182 145
1012 087 829 942
1109 556 1012 087
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.
Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Varderingsprinciper mm

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Byggnader 1,00%
Markanlaggningar 10%
Inventarier 10-20%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Er foérening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att galla fram till ar
2022. For hyreshus ar det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften 1 377 kr per bostadslagenhet. Men om 0,3 % av
taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istallet. For lokalerna betalar foreningen en statlig
fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma séatt.

Intéktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Styrelsearvoden avseende 2019 har betalats ut med 40 847 kr under 2020.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintékter 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31

Arsavgifter bostadsratt 1647 930 1647 930
Hyresintakter P tillstand 319 225 323 560
Overlatelse- och pantbrevsavgifter 2 366 1138
Ovriga intakter 37 092 566
Summa 2006 613 1973 194

Not 2 Driftkostnader 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsskétsel
Fastighetsskotsel entreprenad -37 200 -37 200
Snordjning o markunderhall -3292 -21 236
Stadning -85 700 -31 549
Material -4 360 -3 705
Bevakning o Besiktningskostnader -20 531 -23 805
Forbrukningsinventarier -11 920 0
Rensning och rengdring -15 514 0
Summa -178 517 -117 495
Reparationer
Reparation gemensamma lokaler -23 811 -3476
Reparation installationer -10 820 -21 489
Reparation utvandigt -91 107 -17 899
Reparation tomt -876 -895
Uttag yttre fond 90 154 0
Summa -36 460 -43 759
Taxebundna kostnader och uppvérmning
El -47 980 -44 821
Varme -270 379 -286 615
Vatten o avlopp -96 573 -95 810
Sophamtning -104 908 -64 344
Kabel tv, bredband, porttelefon -119 361 -116 984
Summa -639 201 -608 574
Fastighetsférsékring, Fastighetsskatt/-avgift
Fastighetsforsakring -35 547 -33 329
Fastighetsskatt bostad -42 870 -41 310
Summa -78 417 -74 639

Summa driftkostnader -932 595 -844 467
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode enl avtal
Forvaltningsarvode utdver avtal
Revisionskostnader
Konsultarvoden

Digitala tjanster

Interna méten

Medlemsavgifter brf organisationer
Hyra garage

Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter enl lag och avtal

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivningar pa markanlaggningar

Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning

Byggnader

Ingadende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
Mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark
Summa
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2020-01-01
2020-12-31

-27 256
-1 843
-21 513
-5 319

-1 431
-4 284
-4 850
-311 759
-8 900

-387 155
2020-01-01
2020-12-31

-30 000
-8 874

-38 874

2020-01-01
2020-12-31

-631 363
-1 829
-7 799
-5 088

-646 079

2020-12-31

63 161 494
0

63 161 494
-3 045 840

-633 192

-3 679 032
59 482 462

21 093 698

80 576 160

43 000 000

28 000 000

71 000 000

2019-01-01
2019-12-31

-26 309
-63

-12 500
-11 241
0

-7 197
-4 760
-315 360
-6 032

-383 462
2019-01-01
2019-12-31

-27 250
-7 431

-34 681

2019-01-01
2019-12-31

-315 681
-1829
-6 000
-5 788

-329 298

2019-12-31

63 161 494
0

63 161 494
-2 728 330

-317 510

-3 045 840
60 115 654

21 093 698

81 209 352

43 000 000
28 000 000

~ 71000 000
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Not 7 Maskiner o inventarier
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2020-12-31 2019-12-31
Ingadende anskaffningsvarde 88 940 88 940
Arets inkop 126 250 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 215190 88 940
Ingaende avskrivningar enligt plan -40 713 -28 925
Arets avskrivningar enligt plan -12 887 -11 788
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -53 600 -40 713
Utgaende redovisat varde 161 590 48 227
Not 8 Upplupna intakter och forutbetalda kostnader
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda serviceavtal 5447 5163
Forutbetald bevakning 0 7 020
Forutbetald forsakring 17 983 17 565
Forutbetlad garagehyra 79 093 75 445
Forutbetald kabel tv/ Bredband 24 164 25 882
Summa 126 687 131 075
Not 9 Langfristiga skulder
Villkors
Kreditgivare Raénta andring 2020-12-31 2019-12-31
SEB 0,69% 8 302 223 4 260 223
SEB 0 4142 000
Danske Bank 0,89% 9992 000 9992 000
SEB 1,17% 2021-03-28 9 385 603 9 385 603
Kortfristig del 1,58% -100 000 -100 000
Summa 27 579 826 27 679 826
Nasta ars beraknade amortering 100 000 100 000
Amortering ar 2-5 400 000 400 000
Amortering efter ar 5 27 179 826 27 279 826
Summa skuld 27 679 826 27 779 826
Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2020-12-31 2019-12-31
Foutbetalda avgifter 167 095 103 045
Upplupen ranta 1175 1347
Upplupna styrelse- och revisonskostnader inkl soc.avg 25171 39 426
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 48 843 82 240
Summa 242 284 226 058
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Not 12 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 31 450 000 31 450 000
Summa 31 450 000 31 450 000
Stockholm  / 2021
Mikael Huss Anders Ahlford Gunilla Odelfalk
Jesper Eronn Jan Strandbacke Andreas Hurtig
Var revisionsberattelse har avgivits den / 2021

Daniel Sundqvist

Auktoriserad revisor FAR Boenderevisor
Hellstom & Hjelm Revision AB
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Definitioner av anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intékter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intéakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekanslighet)

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsad hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsformaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs foéreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Belaningsgrad

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Underhalls- och amorteringsutrymme

Beraknas enligt féljande (Arets resultat + arets avskrivningar + arets underhall) / arets intakter
Den har beradkningen kompletterar den férra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av
foreningen. Fragan galler: Ar féreningens intakter tillrackligt stora for att klara framtida
underhall (utan avgiftshdjningar)?

Denna berakning ar den absolut basta indikatorn pa foreningens finansiella styrka.
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme féreningen har till att amortera, underhalla
och investera.Tumregel: Underhalls- och amorteringsutrymmet bor vara minst 25 % av
omsattningen. Ar det under 0 &r det katastrof och d& innebar det att férening inte har nagon
majlighet att underhalla sin fastighet.

Sparande till framtida underhall

Sparande till framtida underhall” Det utgar fran arets resultat, men rensat fran avskrivningar
och arets kostandsférda planerade underhall. Genom att dela det nya resultatet per
kvadratmeter total yta kan man jamfora sitt sparande bade med sin egen arsavgift/kvm och
med andra féreningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar
som behdver goras, antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants
till amorteringar pa féreningens lan och darigenom skapat nytt [aneutrymme.
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