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Årsredovisning 

 

Bostadsrättsföreningen 

Armborstet 1 

 
Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari � 31 december 2018. 
 

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 2019 och 2023. 
• Inga större underhåll är planerade de närmaste åren. 
• 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. 
• Som komplement till den årliga budgeten har styrelsen även gjort en flerårsbudget för att kunna planera 

årsavgifterna över flera år. 
• Årsavgifterna planeras vara oförändrade närmaste året. 

 
Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns längre fram i förvaltningsberättelsen. 
 
Föreningens ändamål 
Föreningens ändamål är att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta 
bostäder för permanent boende samt lokaler åt medlemmarna för nyttjande utan tidsbegränsning. 
 
Grundfakta om föreningen 
Bostadsrättsföreningen registrerades 2006�05�04. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2007�11�19 
och nuvarande stadgar registrerades 2018�09�04 hos Bolagsverket. 
 
Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 
 
Styrelsen 
Hans Åke Carlson Ledamot  
Thorvald Ehn Ledamot  
Thomas Holmström Ledamot  
Hans�Erik Kristersson Ledamot  
Robert  Svensson Ledamot  
 
Josefine Anfelt Suppleant  
Rebecka Ryblad Suppleant  
 
Vid kommande ordinarie föreningsstämma löper mandatperioden ut för följande personer: 
Josefine Anfelt, Hans Åke Carlson, Thorvald Ehn, Thomas Holmström, Hans�Erik Kristersson, Rebecka Ryblad och 
Robert Svensson. 
 
Styrelsen har under året avhållit 12 protokollförda sammanträden. 
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Revisorer 
Tommy Nilsson Ordinarie Extern Hummelkläppens Aukt. Revisorer 
Mathias Fredriksson Suppleant Extern Hummelkläppens Aukt. Revisorer 
 
Valberedning 
Christer Bentzer  
Cagayan Residegan  
Andreas Åman Sammankallande 
 
Stämmor 
Ordinarie föreningsstämma hölls 2018�05�16. 
Extra föreningsstämma hölls 2018�06�01. Beslut om nya stadgar. 
 
Fastighetsfakta 
Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 
 
Fastighetsbeteckning Förvärv Säte 
ARMBORSTET 1 2008 STOCKHOLM 
   
Fastigheten är upplåten med tomträtt. 
 
Fullvärdesförsäkring finns via Trygg�Hansa. 
Ansvarsförsäkring ingår för styrelsen. 
 
Uppvärmning sker via fjärrvärme. 
 
Byggnadsår och ytor 
Fastigheten bebyggdes 2006 � 2008 och består av 1 flerbostadshus. 
Värdeåret är 2008. 
 
Byggnadens totalyta är enligt taxeringsbeskedet 9 198 m², varav 8 312 m² utgör lägenhetsyta och 886 m² utgör 
lokalyta. 
 
Lägenheter och lokaler 
Föreningen upplåter 113 lägenheter med bostadsrätt samt 2 lokaler med hyresrätt. 
 
Lägenhetsfördelning: 
 

 
   
Föreningen är frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler. 
 
Teknisk status 
Föreningen följer en underhållsplan som upprättades 2019 och sträcker sig fram till 2023. 
 
Nedanstående underhåll har utförts eller planeras: 
 
Utfört underhåll År
Lackning av portar 2018  
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Planerat underhåll År
Lackning av portar 2019  
Lackning av portar, inoljning av 
trätrall 

2020  

Lackning av portar. Spolning av 
avloppsstammar och OVK �
besiktning 

2021  

Lackning av portar 2022  
Målning av linjemarkeringar i 
garaget 

2023  

Byte av tvättstugeutrustning 2023  
Byte av styrregleringssystem 2023  
Byte av balkongskärmar 2023  
Byte av fog mellan btg�elemint 2023  
Målning av ståldörrar 2023  
   
Förvaltning 
Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal. 
 
Avtal Leverantör
Ekonomisk förvaltning SBC Sveriges BostadsrättsCentrum AB 
Teknisk förvaltning SBC Sveriges BostadsrättsCentrum AB 
Digital�tv, bredband och 
bredbandstelefoni 

TeliaSonera Sverige AB 

Trappstädning NSF Städ AB 
Hissar Kone AB 
Fjärrvärme Stockholm Exergi AB 
El Ellevio AB 
Tvättmaskiner Miele AB 
  
 
Föreningens ekonomi 
Bokföringsnämnden beslutade den 28 april 2014 att progressiva avskrivningsplaner inte länge ska användas i 
bostadsrättsföreningar. Föreningen beslutade därefter om en linjär avskrivningsplan. Detta har resulterat i väsentligt 
högre avskrivningskostnader. 
 
Bokslutet visar på ett underskott med 48 924 kr före avsättning till yttre fonden med 544 000 kr och före 
ianspråktagande av yttre fonden med 48 493 kr. Efter avsättning och ianspråktagande av yttre fonden överförs i ny 
räkning  1 198 435 kr. 
 
Inbetalningar till föreningen under 2018 var 6 226 333 kr. 
 
Utbetalningar för kostnader och skulder var 8 818 890 kr. 
 
Detta ger en minskning på totalt 1 121 177 kr. Detta beror på kostnaderna för stambytet. Under år 2019 kommer 
totalentreprenören att betala in      1 471 379 kr. Dessutom kommer Naturvårdsverket att betala in 64 369 kr i bidrag 
för laddstolparna. Med dessa båda inbetalningar hade förändringen av likvida medel 2018 varit plus 414 571 kr. Se 
uppställning på nästa sida. 
 
Intäkterna gav ett överskott på 156 200 kr. Detta berodde främst på bidrag för laddstolparna med 136 369 kr och 
intäkter för andrahandsuthyrning med 15 846 kr. 
 
Fastighetskostnaderna har givit ett överskott på 39 659 kr. Detta beror på överskott på snöröjningen och 
serviceavtalen. Ökade kostnader för utdelning av gratis radiatorfilter till medlemmarna. Reparationskostnaderna gav 
ett underskott på 27 300 kr, vilket berodde på kostnader för skadegörelse. 
 
Kostnaderna för periodiskt underhåll på 1 419 315 kr, bestod av kostnader för stambytet på 1 370 822 kr och 
lackning av samtliga portar.  Kostnaderna för lackning av samtliga portar täcks genom uttag från fonden för yttre 
underhåll. 
 
Taxeburna kostnader gav ett överskott på 57 000 kr, vilket berodde på lägre fjärrvärmekostnader med 86 000 kr till 
följd av en mild vinter. Kostnaderna för el, vatten och sophämtning har blivit 29 000 kr högre än budget. 
 





Brf Armborstet 1 
769614�3499 

 

Sida 5 av 15 
 

Skatter och avgifter 
Fastighetsavgiften för hyreshus är 668 kr per bostadslägenhet, dock blir avgiften högst 0,3 procent av taxeringsvärdet 
för bostadshus med tillhörande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvärde. 
 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
• Byte av varm� och kallvattenstammarna i trapphusen 237 till 243 under våren och sommaren 
• Montering av två grindar samt komplettering av räcken 
• Montering av 12 laddplatser för elbilar 
• Utdelning av radiatorfilter till samtliga medlemmar 
• Montering av rörelsedetektorer till belysningen i tvättstugorna och gången utanför dessa 
• Sopning och skurning av golvet i garaget i april och oktober 
• Storstädning har utförts under hösten 

 

Medlemsinformation 

Medlemslägenheter: 113 st 
Överlåtelser under året: 22 st 
 
Överlåtelse� och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar.  Överlåtelseavgift betalas av köpare. 

 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 186 
Tillkommande medlemmar: 40 
Avgående medlemmar: 49 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 177 

 

Flerårsöversikt 
Nyckeltal 2018 2017 2016 2015
Årsavgift/m² bostadsrättsyta 619 633 673 673 
Hyror/m² hyresrättsyta 2 227 1 726 2 033 2 128 
Lån/m² bostadsrättsyta 3 757 3 902 4 019 4 098 
Elkostnad/m² totalyta 26 24 20 22 
Värmekostnad/m² totalyta 99 98 89 92 
Vattenkostnad/m² totalyta 23 22 21 19 
Kapitalkostnader/m² totalyta 15 28 47 78 
Soliditet (%) 87 86 86 86 
Resultat efter finansiella poster (tkr) �1 520 42 �749 �83 
Nettoomsättning (tkr) 6 052 6 115 6 486 6 521 
     
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 8 312 m² bostäder och 886 m² lokaler. 
 

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 189 376 800  0  0  189 376 800 
Upplåtelseavgifter 19 760 000  0  0  19 760 000 
Fond för yttre underhåll 4 778 527  544 000  �108 035  4 342 562 
S:a bundet eget kapital 213 915 327  544 000  <108 035  213 479 362 
 
Fritt eget kapital 
Balanserat resultat �1 198 003  �544 000  150 334  �804 337 
Årets resultat �48 924  �48 924  �42 298  42 298 
S:a ansamlad förlust <1 246 928  <592 924  108 036  <762 038 
 
S:a eget kapital 212 668 399  <48 924  1  212 717 324 
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Budget 

 
 
BUDGET   Budget 2019  Utfall 2018  Budget 2018 
RÖRELSEINTÄKTER       
Årsavgifter  5 149 000  5 149 271  5 150 000 
Hyror lokaler momspliktiga  120 000  114 728  208 000 
Hyror lokaler  96 000  94 621  0 
Hyror parkering  9 000  9 250  9 000 
Hyror garage  662 000  656 260  662 000 
Hyror förråd  2 000  1 800  1 800 
Värmeintäkter  9 000  9 559  9 400 
Avgift andrahandsuthyrning  11 000  15 846  0 
Öresutjämning  0  220  0 
Övriga erhållna bidrag  0  136 369  0 
Övriga intäkter  0  12 475  4 000 
  6 058 000  6 200 400  6 044 200 
       
RÖRELSEKOSTNADER       
Fastighetskostnader       
Fastighetsskötsel entreprenad  �129 000  �131 822  �126 000 
Fastighetsskötsel beställning  �12 000  �10 552  �20 000 
Fastighetsskötsel gård entreprenad  �53 000  �55 207  �52 000 
Fastighetsskötsel gård beställning  �10 000  �6 877  �10 000 
Snöröjning/sandning  �150 000  �57 296  �150 000 
Städning entreprenad  �122 000  �114 084  �105 000 
Städning enligt beställning  �20 000  �29 880  �20 000 
Mattvätt/Hyrmattor  �8 500  �8 581  0 
Hissbesiktning  �15 000  �13 536  �15 000 
Myndighetstillsyn  0  �5 478  0 
Gemensamma utrymmen  0  �17 742  0 
Sophantering  0  0  �17 000 
Gård  �5 000  �8 894  0 
Serviceavtal  �170 000  �145 537  �200 000 
Förbrukningsmateriel  �60 000  �58 281  �20 000 
Teleport/hissanläggning  �23 000  �22 590  0 
Störningsjour och larm  �15 500  �15 061  �15 000 
Brandskydd  0  �8 922  0 
  *793 000  *710 341  *750 000 
Reparationer       
Tvättstuga  0  �12 260  0 
Lås  0  �28 929  0 
VVS  0  �6 692  0 
Ventilation  0  �12 250  0 
Elinstallationer  0  �96 155  0 
Hiss  0  �45 278  0 
Tak  0  �4 879  0 
Balkonger/altaner  0  �519  0 
Garage/parkering  0  �2 515  0 
Skador/klotter/skadegörelse  0  �37 367  0 
Vattenskada  0  �15 457  0 
Övrigt  �235 000  0  �235 000 
  *235 000  *262 301  *235 000 
Periodiskt underhåll       
Entré/trapphus  0  �48 493  0 
Stambyte  0  �1 370 822  0 
  0  *1 419 314  0 
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Taxebundna kostnader       
El  �244 500  �236 415  �220 000 
Värme  �982 000  �906 152  �992 000 
Vatten  �212 000  �211 728  �207 000 
Sophämtning/renhållning  �110 000  �112 327  �105 000 
  *1 548 500  *1 466 622  *1 524 000 
Övriga driftskostnader       
Försäkring  �87 300  �56 118  �56 000 
Självrisk  0  �176 938  0 
Tomträttsavgäld  �468 200  �468 200  �468 200 
Samfällighetsavgift  0  0  �26 000 
Bredband  �312 000  �303 443  �310 000 
  *867 500  *1 004 699  *860 200 
Fastighetsskatt       
Fastighetsskatt/kommunal avg.  �208 000  �126 974  �128 000 
  *208 000  *126 974  *128 000 
Övriga förvaltnings* och rörelsekostnader       
Tele� och datakommunikation  �15 000  �15 217  �15 000 
Juridiska åtgärder  0  �75 780  0 
Inkassering avgift/hyra  0  �850  0 
Hyresförluster  0  �1  0 
Revisionsarvode extern revisor  �22 000  �19 920  �25 000 
Föreningskostnader  �8 000  �6 898  �10 000 
Styrelseomkostnader  �5 000  �7 443  �10 000 
Fritids� och trivselkostnader  �6 000  �5 962  �5 000 
Förvaltningsarvode  �200 000  �220 561  �171 000 
Administration  �35 000  �36 554  �25 000 
Konsultarvode  0  �5 354  �10 000 
Bostadsrätterna Sverige Ek För  �8 000  �7 740  �8 000 
  *299 000  *402 280  *279 000 
Personalkostnader       
Styrelsearvode  �95 000  �93 000  �93 000 
Arbetsgivaravgifter  �23 000  �21 000  �21 000 
  *118 000  *114 000  *114 000 
Avskrivningar och nedskrivningar       
Byggnad  �2 081 000  �2 081 428  �2 081 428 
Förbättringar  �21 000  0  0 
Installationer  �25 000  0  0 
  *2 127 000  *2 081 428  *2 081 428 
       
SA RÖRELSENS KOSTNADER  *6 196 000  *7 587 959  *5 971 628 
       
RÖRELSERESULTAT  *138 000  *1 387 559  72 572 
       
FINANSIELLA INTÄKTER OCH KOSTNADER       
Ränteintäkter  0  7 498  9 000 
Dröjsmålsränta avgifter/hyror  0  127  0 
Låneräntor  �245 000  �140 336  �223 000 
Räntekostnader skattekonto  0  �9  0 
Övriga räntekostnader  0  �24  0 
  *245 000  *132 744  *214 000 
       
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER  *383 000  *1 520 303  *141 428 
       
EXTRAORDINÄRA POSTER       
Extraordinära intäkter  0  1 471 379  0 
  0  1 471 379  0 
       
RESULTAT  *383 000  *48 924  *141 428 
 




