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Årsredovisning 

 

Bostadsrättsföreningen 
Söderhöjd i Hagsätra 

 
Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari � 31 december 2016. 
 

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. 
 

• Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig mellan åren 2017 och 2046. 
• Större underhåll kommer att ske de närmaste åren. Läs mer i förvaltningsberättelsen. 
• Medel reserveras årligen till det planerade underhållet. För att se avsättningens storlek, se fondnoten. 
• Amortering på föreningens lån sker enligt plan. För mer information, se lånenoten. 
• Årsavgifterna planeras att höjas. 
 
Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns att läsa om 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. 
Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem har på grund av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt 
kallas bostadsrättshavare. 
 
Grundfakta om föreningen 
Bostadsrättsföreningen registrerades 2014�01�29. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2014�12�08 
och nuvarande stadgar registrerades 2014�11�11 hos Bolagsverket. 
 
Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 
 
Styrelsen 
Karin Erlandsson Ledamot  
Mikael Flyborg Ledamot  
Anette Lennartson Ledamot  
Daniel Poland Ledamot  
Susanna Schenström Ledamot  
 
Daniel Berglund Suppleant  
Sofie He Suppleant  
Egil Kolseth Suppleant  
Musadak Mohammad Suppleant  
 
Styrelsen har under året avhållit 10 protokollförda sammanträden. 
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Revisorer 
Clas Niklasson Ordinarie Extern Grant Thornton 
Per Karlsson Suppleant Extern Grant Thornton 
 
Valberedning 
Fredrik Mannerström  
Anita Niemi  
 
Stämmor 
Ordinarie föreningsstämma hölls 2016�04�20. 
 
Fastighetsfakta 
Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 
 
Fastighetsbeteckning Förvärv Säte 
KOLBOTTEN 2 2014 Stockholm 
   
Fullvärdesförsäkring finns via Folksam. 
I försäkringen ingår kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmarna samt ansvarsförsäkring för styrelsen. 
 
Uppvärmning sker via fjärrvärme. 
 
Byggnadsår och ytor 
Fastigheten bebyggdes 2014 � 2015 och består av 2 flerbostadshus. 
Värdeåret är 2015. 
 
Byggnadernas totalyta är enligt taxeringsbeskedet 3 376 m², varav 3 376 m² utgör lägenhetsyta. 
 
Lägenheter och lokaler 
Föreningen upplåter 60 lägenheter med bostadsrätt. 
 
Lägenhetsfördelning: 
 

 
   
 
Gemensamhetsutrymmen  Kommentar 
Återvinningshus   
Hallsbergsgatan  Gemensamhetsanläggning med 

IKANO förvaltning på gatan som 
leder upp till fastigheten 

   
 
  

0

40

10 10
0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
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Teknisk status 
Föreningen följer en underhållsplan som upprättades 2017 och sträcker sig fram till 2046. 
 
Nedanstående underhåll har utförts eller planeras: 
 
 
Planerat underhåll År Kommentar 
Uppdatering av ytskikt i allmänna 
områden 

2017 Ej post i underhållsplan 

Rondellen � förminskning 2017 Ej post i underhållsplan 
Parkeringsytor, grusunderhåll 2017  
Rensning, ventilationsarbete 2017  
   
 
Förvaltning 
Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal. 
 
Avtal Leverantör 
Ekonomisk förvaltning SBC Sveriges BostadsrättsCentrum 
Teknisk förvaltning T&T Förvaltning AB 
TV, Bredband ComHem 
Vinter� och trädgårdsskötsel AB Hus� och villaträdgårdar 
Återvinning Hans Andersson Recycling AB 
Städning Städpoolen 
Hantering av störning Svenska Störningsjouren 
  
 
Föreningens ekonomi 
 
Befriad från fastighetsavgift till åt 2030. 
 
Beräknat fortsatt höjning av avgift med ca 2 % per år. 
 
Ett av de fyra lånen som var bundet skrevs om 2016 och är bundet i ytterligare ett år till 1.24% ränta. 
 
Styrelsearvodet ändrades på stämma 2016 till 1 000 kr/lägenhet (totalt 60 000 exkl. sociala avgifter), vilket är praxis. 
 
Föreningen belastas retroaktivt under Q1 2017 med kostnader för vatten sedan föreningen tog över ekonomin 07�
2015, pga. fel hos Stockholm Vatten. 
 
Enligt styrelsens beslut höjs årsavgifterna 2018�01�01 med 2 %. 
 
Enligt styrelsens beslut höjdes årsavgifterna 2017�01�01 med 2 %. 
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FÖRÄNDRING LIKVIDA MEDEL   2016  2015   
       
LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN  921 468  2 009 452   
       
INBETALNINGAR       
Rörelseintäkter  2 742 778  1 379 483   
Minskning kortfristiga fordringar  0  960 098   
Medlemsinsatser  0  103 930 000   
Ökning av långfristiga skulder  0  44 026 937   
Ökning av kortfristiga skulder  112 785  318 381   
  2 855 564  150 614 899   
       
UTBETALNINGAR       
Rörelsekostnader exkl avskrivningar  1 270 340  405 426   
Finansiella kostnader  680 062  327 496   
Ökning av materiella anläggningstillgångar  0  113 430 120   
Ökning av kortfristiga fordringar  86  0   
Minskning av långfristiga skulder  36 000  0   
  1 986 488  114 163 042   
       
LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT*  1 790 544  921 468   
       
ÅRETS FÖRÄNDRING AV LIKVIDA MEDEL  869 076  91 087 984   
       
       
*Likvida medel redovisas i balansräkningen under posterna 
Kassa och Bank samt Övriga fordringar. 

      

 
 
Fördelning av intäkter och kostnader 
   

 
   
 
 
Skatter och avgifter 
 
Föreningen är befriad från fastighetsavgiften de första femton åren. Detta utgår från föreningens värdeår. 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
 
En trädgårdsgrupp för försköning av föreningens fastighet har tillsatts. 
 
Föreningen har på egen bekostnad köpt och distribuerat nya filter för byte i lägenheternas element. 
 
Störningsjouren har anlitats för boende att anmäla störningar som bryter mot stadgar/trivselregler. 
 
Skyltning av området har skett för att visa hyresgäster i angränsande fastigheter vad som är föreningens egendom. 
 
Skyltning för att förtydliga parkering för gäster har genomförts.  
 
Miljörummet har fått fler kärl för återvinning och cigarett/soptunnor har placerats vid entréer. 
 
Inglasning av balkonger har skett i två omgångar under året och leverantör för markisinstallation har anlitats. 
 
Leverantör för upprättandet av underhållsplan och systematiskt brandskyddsarbete har anlitats. 
 
Föreningen fortsätter ingå avtal med Hans Anderson Recycling AB och AB Hus� och Villaträdgårdar och deras tjänster. 
 
 
 

Medlemsinformation 
Medlemslägenheter: 60 st 
Överlåtelser under året: 5 st 
Beviljade andrahandsuthyrningar: 3 st 
 
Överlåtelse� och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar.  Överlåtelseavgift betalas av säljare. 

 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 91 
Tillkommande medlemmar: 11 
Avgående medlemmar: 8 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 94 

 

 
Flerårsöversikt 
Nyckeltal 2016 2015 
Årsavgift/m² bostadsrättsyta 731 375 
Lån/m² bostadsrättsyta 13 030 13 041 
Elkostnad/m² totalyta 40 13 
Värmekostnad/m² totalyta 82 19 
Kapitalkostnader/m² totalyta 201 97 
Soliditet (%) 71 71 
Resultat efter finansiella poster (tkr) �149 176 
Nettoomsättning (tkr) 2 743 1 372 
   
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 3 376 m² bostäder. 
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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 106 900 000  0  0  106 900 000 
Fond för yttre underhåll 204 586  103 306  0  101 280 
S:a bundet eget kapital 107 104 586  103 306  0  107 001 280 
 
Fritt eget kapital 
Balanserat resultat �10 445  �103 306  175 827  �82 966 
Årets resultat �149 094  �149 094  �175 827  175 827 
S:a ansamlad förlust 9159 539  9252 400  0  92 861 
 
S:a eget kapital 106 945 047  9149 094  0  107 094 141 
 

Resultatdisposition 
    
    
 Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:   
    
 årets resultat �149 094  
 balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll 92 861  
 reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar �103 306  
 summa balanserat resultat 9159 539  
    
 Styrelsen föreslår följande disposition:   
 att i ny räkning överförs 9159 539  
    
    
 
 
Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande resultat� och balansräkning med noter. 
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Resultaträkning 
 
 
        
1 JANUARI � 31 DECEMBER   2016  2015   
       
RÖRELSEINTÄKTER       
Nettoomsättning Not 2  2 742 778  1 371 982   
Övriga rörelseintäkter Not 3  0  7 501   
Summa rörelseintäkter  2 742 778  1 379 483   
       
RÖRELSEKOSTNADER       
Driftkostnader Not 4  �1 030 567  �244 186   
Övriga externa kostnader Not 5  �156 776  �111 240   
Personalkostnader Not 6  �82 997  �50 000   
Avskrivning av materiella 
anläggningstillgångar 

Not 7  �941 470  �470 735   

Summa rörelsekostnader  92 211 810  9876 160   
       
RÖRELSERESULTAT  530 968  503 323   
       
FINANSIELLA POSTER       
Räntekostnader och liknande resultatposter  �680 062  �327 496   
Summa finansiella poster  9680 062  9327 496   
       
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER  9149 094  175 827   
       
ÅRETS RESULTAT  9149 094  175 827   
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Balansräkning 
 
 
        
TILLGÅNGAR  2016912931  2015912931   
       
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       
Materiella anläggningstillgångar       
Byggnader och mark Not 8  149 576 070  150 517 540   
Summa materiella anläggningstillgångar  149 576 070  150 517 540   
       
SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR  149 576 070  150 517 540   
       
OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR       
Kortfristiga fordringar       
Avgifts� och hyresfordringar  1 350  450   
Övriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 9  1 789 730  921 468   
Summa kortfristiga fordringar  1 791 080  921 918   
       
KASSA OCH BANK       
       
SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR  1 791 080  921 918   
       
SUMMA TILLGÅNGAR  151 367 150  151 439 458   
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Balansräkning 
 
 
        
EGET KAPITAL OCH SKULDER  2016912931  2015912931   
       
EGET KAPITAL       
Bundet eget kapital       
Medlemsinsatser  106 900 000  106 900 000   
Fond för yttre underhåll Not 10  204 586  101 280   
Summa bundet eget kapital  107 104 586  107 001 280   
       
Fritt eget kapital       
Balanserat resultat  �10 445  �82 966   
Årets resultat  �149 094  175 827   
Summa fritt eget kapital  9159 539  92 861   
       
SUMMA EGET KAPITAL  106 945 047  107 094 141   
       
LÅNGFRISTIGA SKULDER       
Skulder till kreditinstitut Not 11  43 918 937  44 026 937   
Summa långfristiga skulder  43 918 937  44 026 937   
       
KORTFRISTIGA SKULDER       
Kortfristig del av skulder till 
kreditinstitut 

Not 11  72 000  0   

Leverantörsskulder  100 194  44 289   
Övriga skulder  4 253  0   
Upplupna kostnader och förutbetalda 
intäkter 

Not 14  326 719  274 092   

Summa kortfristiga skulder  503 166  318 381   
       
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  151 367 150  151 439 458   
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Tilläggsupplysningar 
 
 

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. 
 

 Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inte annat anges. 
Fordringar har efter individuell värdering upptagits till belopp varmed de beräknas 
inflyta. 
 
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  2016  2015   
 Byggnader  120 år  120 år   
        

 
       

Not 2 NETTOOMSÄTTNING  2016  2015   

        
 Årsavgifter  2 469 116  1 265 877   
 Hyror parkering  205 530  100 230   
 Bredbandsintäkter  63 058  0   
 Avgift andrahandsuthyrning  5 286  6 000   
 Öresutjämning  �211  �125   
   2 742 778  1 371 982   

       
 
       

Not 3 ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER  2016  2015   

        
 Övriga intäkter  0  7 501   
   0  7 501   
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Not 4 DRIFTKOSTNADER  2016  2015   

       
 Fastighetskostnader       
 Fastighetsskötsel entreprenad  131 777  0   
 Fastighetsskötsel beställning  12 654  7 152   
 Fastighetsskötsel gård entreprenad  67 081  0   
 Snöröjning/sandning  40 313  0   
 Städning entreprenad  52 699  25 551   
 Städning enligt beställning  4 813  0   
 Mattvätt/Hyrmattor  7 702  4 186   
 Hissbesiktning  3 903  0   
 Gemensamma utrymmen  3 970  0   
 Sophantering  10 324  0   
 Gård  12 739  0   
 Förbrukningsmateriel  37 672  0   
 Störningsjour och larm  13 420  0   
   399 067  36 888   
 Reparationer       
 Fastighet förbättringar  2 100  0   
 Brf Lägenheter  0  4 084   
 Lås  3 180  0   
 VVS  2 390  0   
 Värmeanläggning/undercentral  2 544  0   
 Ventilation  20 217  0   
 Elinstallationer  5 476  0   
 Hiss  5 324  0   
 Mark/gård/utemiljö  1 276  0   
   42 507  4 084   
 Taxebundna kostnader       
 El  135 986  43 144   
 Värme  278 159  63 022   
 Sophämtning/renhållning  75 288  20 253   
   489 433  126 419   
 Övriga driftkostnader       
 Försäkring  28 424  23 470   
 Kabel�TV  71 136  53 325   
   99 560  76 795   

       
       

 TOTALT DRIFTKOSTNADER  1 030 567  244 186   
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Not 5 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER  2016  2015   

        
 Tele� och datakommunikation  7 339  0   
 Juridiska Åtgärder  9 375  0   
 Inkassering avgift/hyra  1 276  1 275   
 Revisionsarvode extern revisor  10 625  5 000   
 Föreningskostnader  5 150  0   
 Styrelseomkostnader  580  0   
 Fritids� och trivselkostnader  673  619   
 Förvaltningsarvode  64 577  96 221   
 Förvaltningsarvoden övriga  1 200  0   
 Administration  38 854  8 125   
 Korttidsinventarier  16 052  0   
 Konsultarvode  1 075  0   
   156 776  111 240   

       
 
 
       

Not 6 PERSONALKOSTNADER  2016  2015   

       
 Anställda och personalkostnader      

       
 Följande ersättningar har utgått      
 Styrelse och internrevisor  66 910  34 290   
 Sociala kostnader  16 087  15 710   
   82 997  50 000   

       
 
       

Not 7 AVSKRIVNINGAR  2016  2015   

        
 Byggnad  941 470  470 735   
   941 470  470 735   
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Not 8 BYGGNADER OCH MARK  2016912931  2015912931   

       
 Ackumulerade anskaffningsvärden      
 Vid årets början  150 988 275  0   
 Nyanskaffningar  0  150 988 275   
 Utgående anskaffningsvärde  150 988 275  150 988 275   

       
 Ackumulerade avskrivningar enligt plan      
 Vid årets början  �470 735  0   
 Årets avskrivningar enligt plan  �941 470  �470 735   
 Utgående avskrivning enligt plan  91 412 205  9470 735   

       
 Planenligt restvärde vid årets slut  149 576 070  150 517 540   
 I restvärdet vid årets slut ingår mark med  37 558 155  37 558 155   

       
 Taxeringsvärde      
 Taxeringsvärde byggnad  49 000 000  42 000 000   
 Taxeringsvärde mark  16 600 000  14 600 000   
   65 600 000  56 600 000   

       
 Uppdelning av taxeringsvärde      
 Bostäder  65 600 000  56 600 000   
   65 600 000  56 600 000   

       
 
       

Not 9 ÖVRIGA FORDRINGAR  2016912931  2015912931   

        
 Skattekonto  �814  0   
 Klientmedel hos SBC  1 790 544  921 468   
   1 789 730  921 468   

       
 
       

Not 10 FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL  2016912931  2015912931   

        
 Vid årets början  101 280  0   
 Reservering enligt stadgar  103 306  101 280   
 Reservering enligt stämmobeslut  0  0   
 Ianspråktagande enligt stadgar  0  0   
 Ianspråktagande enligt stämmobeslut  0  0   
 Vid årets slut  204 586  101 280   
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Not 11 SKULDER TILL KREDITINSTITUT       

  
 

Räntesats 
2016912931 

 Belopp 
2016912931 

 Belopp 
2015912931 

 Villkors9
ändringsdag 

 Handelsbanken 1,240 %  10 990 937  11 026 937  2017�06�30 
 Handelsbanken 1,080 %  11 000 000  11 000 000  2018�06�30 
 Handelsbanken 1,650 %  11 000 000  11 000 000  2020�06�30 
 Handelsbanken 2,440 %  11 000 000  11 000 000  2023�06�30 
 Summa skulder till kreditinstitut  43 990 937  44 026 937   
        
 Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  �72 000  0   
    43 918 937  44 026 937   
        

 
 Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 43 630 937 kr. 

 
 
       

Not 12 STÄLLDA SÄKERHETER  2016912931  2015912931   

       
 Fastighetsinteckningar  44 168 275  44 168 275   
       

 
       

Not 13 VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER ÅRETS SLUT       

       
 Parkeringsytornas gruslager kommer att genomgå underhåll. 
 
Ventilationskontroller kommer att utföras. 
 
Rondellen mellan husen kommer att förminskas för att underlätta framförandet av 
fordon. 
 
P�service har anlitats för att bedriva kontroll av parkering på fastigheten. Särskilda regler 
och betald besöksparkering gäller för boende och deras gäster. 
 
Ytskikt i korridorer kommer att repareras/målas/uppdateras. 
 
 
 

       
 








