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Förvaltningsberättelse 
 

Verksamheten 
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens 
hus upplåta lägenheter åt medlemmarna till nyttjande utan begränsning till tiden. 

Fastigheter 
Föreningens Säte är i Järfälla där föreningen äger fastigheten i Kallhäll 6:162 i Järfälla Kommun. 
Fastigheten omfattar i byggnad innehållande 218 st. lägenheter, 3 affärslokaler som är medlemmar 
och 8 st. lokaler. Byggnadsåret är 1959. 

Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k 
äkta bostadsrättsförening. 

Lägenhetsfördelning: 
58 st. 1 rok   
78 st. 2 rok    
64 st. 3 rok   
18 st.            4 rok 

Taxeringsvärdet på fastigheten är vid räkenskapsåret utgång 127 288 tkr varav byggnadsvärdet 
91 190 tkr. Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Trygg Hansa. 

Förvaltning  
Den ekonomiska förvaltningen har skötts av HSB Norra Stor-Stockholm. 
Fastighetsstädningen har skötts NFS Städ AB. 
Föreningen har en arvoderad ”hustomte” sedan 2013-07-01. 
 
 
Organisation 
 
Föreningsfrågor 
 
Styrelse för tiden tom 2018-05-16 
 Johan Johansson Ledamot, ordförande 
 Bengt Ernfors Ledamot, vice ordförande 
 Susanne Nilsson Ledamot, sekreterare 
 Anita Törnblom 
 David Nobelius  

Ledamot 
Ledamot 

 Kim Olsson Johansson  Suppleant 
 Nadia Mohedano Troyano Suppleant 
 Christoffer Krusberg Suppleant, avgått den 1 oktober 2017 
 
Styrelse för tiden from 2018-05-16 
 Johan Johansson Ledamot, ordförande 
 Bengt Ernfors Ledamot, vice ordförande 
 Susanne Nilsson Ledamot, sekreterare 
 Anita Törnblom Ledamot 
 David Nobelius  Ledamot 
 Nadia Mohedano Troyano Suppleant 
 Anneth Velander Suppleant 
 Antonio Toscano Suppleant 
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Revisor 
Revisor är Matz Ekman BDO. BDO utser suppleant. John Björses är föreningsvald revisor med 
Anne-Marie Ekstrand som suppleant. 
 
Valberedning 
Valberedningen från 2018-05-16 är Jadwiga Geuken, som sammankallande, Florence Broomers och 
Malamas Nestorudis. 
 
Styrelsens arbete 
Styrelsen har under verksamhetsåret hållit 14 (12) protokollförda sammanträden. Ordinarie 
föreningsstämma hölls 16 maj där 26 st lägenheter var representerade.  
 
Medlemmar och överlåtelser 
Föreningen har 276 (272) medlemmar och under året har 16 (29) st. lägenheter överlåtits. 
 
 
Ekonomi 
 
Ekonomisk flerårsöversikt                       2018 2017 2016 2015 2014 

Nettoomsättning, tkr 9 003 8 878 9 167 9 712 9 215 

Årets resultat, tkr 1 851 1 360 1 325 1 986 1 293 

Fond för yttre underhåll, tkr 3 809 3 572 3 363 3 188 3 620 

Belåning, kr/kvm totalyta 1 353 1 423 2 969 1 995 2 048 

Räntekänslighet, % 1) 2,6 2,8 3,7 3,5 3,6 

Soliditet, % 32,0 26,6 18,0 14,8 9,3 

Årsavgiftsnivå bostäder, kr/m2 567 567 584 628 628 

Utrymme för underhåll och återinvesteringar, kr/m2 2) 189 147 143 203 193 

Energikostnad (el, vatten & värme), kr/m2 tot. yta 189,9 192,9 199,8 200,2 207,0 
1. Anger med hur många procent intäkterna måste höjas om låneräntorna höjs med 1 %. 
2. Underhålls- och investeringsutrymme – beräkningen visar hur mycket per år, som återstår av intäkterna när 

löpande drift och räntor är betalda. Beloppet, som beräknas på totalytan, ska täcka kostnader för kommande 
investeringar och underhåll. Bör vara minst 100-250 kr/m2/år. Ju äldre fastighet desto högre belopp. 

 

Förändring av eget kapital, tkr Insatser Uppl. 
Avgift 

Underh. 
 Fond 

Balanserat  
resultat 

Årets  
resultat 

Belopp vid årets ingång 997 0 3 572 1 933 1 360 

Vinstdisp. enl. stämmobeslut   236 1 124 -1 360 

Årets resultat     1 851 

Belopp vid årets slut 997 0 3 809 3 056 1 851 
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Händelser under och efter räkenskapsåret  
 
Större reparationer och underhåll under året: 

- Fasadtvätt 
 
Övriga händelser 

- Visst underhåll av yttertak 
- Hemsidan, brfkopparstaven.se, uppdateras fortlöpande 
- Öppet hus på Julafton med 30 deltagare, Luciakaffe med 20-talet deltagare 
- En grillkväll arrangerades i augusti 
- Smärre åtgärder i hissar. Hissarna är dock i gott skick. 
- Flera arbetskvällar utemiljö 
- Anslagstavlor i hissarna  
- Påbörjat planering av lekparken 

 
Planerat 2019 
Styrelsen har planerat följande åtgärder under 2019: 

- Lekparken skall färdigställas 
- Utredning av sophantering inför ändrade regler avseende matavfall 
- OVK besiktning 
- Smärre åtgärder i hissar.  
- Kontinuerligt arbete avseende utomhusmiljö 
- Energideklaration 
- Planering av fest då föreningen fyller 60 år 2019 

 
 
Årets resultat 
 
Förslag till resultatdisposition  
  
Till årsstämmans förfogande står följande belopp i kronor:  
        
Tidigare års balanserade resultat   3 056 370 
Årets resultat 1 850 769 

                                                                              4 907 139 

  
Styrelsen föreslår följande disposition:  
  
Att disponera 4 907 139 
Överföring från fond för yttre underhåll motsvarande årets kostnad 173 729 
Överföring till fond för yttre underhåll enligt underhållsplan -215 662 
Balanserat resultat efter disposition 4 865 206 

  
Fond för yttre underhåll  
Fond för yttre underhåll enligt balansräkning 2018-12-31 3 808 582 
Årets förändring enligt ovanstående disposition 41 933 

Fond för yttre underhåll efter förslag till stämmobeslut 2019 3 850 515 

  
Ytterligare upplysningar om föreningens resultat och ställning finns i efterföljande  
resultat- och balansräkning med tillhörande tilläggsupplysningar.  
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2018-01-01 2017-01-01
Resultaträkning 2018-12-31 2017-12-31

Not 1
Nettoomsättning Not 2 9 003 254 8 878 181

Fastighetskostnader

Drift Not 3 -5 778 909 -5 922 301
Planerat underhåll Not 4 -173 729 -70 746
Fastighetsskatt -313 009 -308 235
Avskrivningar Not 5 -655 845 -655 845
Summa fastighetskostnader -6 921 491 -6 957 127

Rörelseresultat 2 081 763 1 921 054

Finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter Not 6 6 117 16 443
Räntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -237 111 -577 315
Summa finansiella poster -230 994 -560 872

Årets resultat 1 850 769 1 360 182
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2018-01-01 2017-01-01
Balansräkning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och ombyggnader Not 8 24 227 410 24 836 626
Mark Not 9 1 199 000 1 199 000
Markanläggningar Not 10 606 181 652 811

26 032 591 26 688 436
Finansiella anläggningstillgångar
Långfristigt värdepappersinnehav Not 11 100 100
Summa anläggningstillgångar 26 032 691 26 688 536

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 74 687 37 292
Avräkningskonto HSB 1 969 264 2 150 784
Övriga fordringar Not 12 38 811 50 582
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 13 456 787 334 576

2 539 549 2 573 234

Kassa och bank Not 14 1 748 544 172 294

Summa omsättningstillgångar 4 288 093 2 745 528

Summa tillgångar 30 320 784 29 434 064
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2018-01-01 2017-01-01
Balansräkning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 997 300 997 300
Fond för yttre underhåll 3 808 582 3 572 170

4 805 882 4 569 470
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3 056 370 1 932 600
Årets resultat 1 850 769 1 360 182

4 907 139 3 292 782

Summa eget kapital 9 713 021 7 862 252

Skulder
Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 18 207 786 19 207 786

18 207 786 19 207 786
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 1 000 000 1 000 000
Leverantörsskulder 454 414 344 301
Övriga kortfristiga skulder Not 17 79 126 2 257
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 18 866 437 1 017 468

2 399 977 2 364 026

Summa skulder 20 607 763 21 571 812

Summa eget kapital och skulder 30 320 784 29 434 064
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2018-01-01 2017-01-01
Kassaflödesanalys 2018-12-31 2017-12-31

Löpande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1 850 769 1 360 182

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet
Avskrivningar 655 845 655 845
Kassaflöde från löpande verksamhet före förändring av rörelsekapital 2 506 614 2 016 027

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -147 835 136 834
Ökning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 35 951 396 121
Kassaflöde från löpande verksamhet 2 394 730 2 548 982

Investeringsverksamhet

Finansieringsverksamhet
Ökning (+) /minskning (-) av långfristiga skulder -1 000 000 -8 250 000
Kassaflöde från finansieringsverksamhet -1 000 000 -8 250 000

Årets kassaflöde 1 394 730 -5 701 018
Likvida medel vid årets början 2 323 078 8 024 096
Likvida medel vid årets slut 3 717 808 2 323 078

Likvida medel
Avräkningskonto HSB 1 969 264 2 150 784
Kassa och bank 1 748 544 172 294
Summa likvida medel 3 717 808 2 323 078
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Not 1                 Redovisnings- och värderingsprinciper

Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning och 
koncernredovisning (K3).
 
Övriga tillgångar och skulder har upptagits till anskaffningsvärden där inget annat anges.

Fordringar tas upp till de belopp varmed de beräknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller beräknas få. Det innebär att föreningen redovisar 
intäkter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
Fastighetens betydande komponenter bedöms ha väsentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och därmed har
fastighetens anskaffningsvärde fördelats på väsentliga komponenter. Nyttjandeperioden för komponenterna bedöms vara
mellan 15 till 120 år. Komponentindelningen har genomförts med utgångspunkt i vägledning för komponentindelning av
hyresfastigheter, men med anpassning till bostadsrättsföreningens särskilda förutsättningar. 

Anläggningstillgångar Avskr. plan % Slutår
Byggnader Komponentavskrivning 1,4 2079
Ombyggnader Komponentavskrivning 5,0 2031
Inventarier Linjär 10,0 Helt avskrivet 2015

Pågående ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pågående i balansräkningen till dess att arbetena färdigställts.
Pantbrev- och räntekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgångsförs.

Fond för yttre underhåll
Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras på 
föreningens underhållsplan. Minimiavsättning regleras i stadgarna. 

Lång- och kortfristiga skulder
Av föreningens lån förfaller 5 770 tkr till omförhandling under 2019. Enligt kreditvillkoren förlängs lånet/lånen 
med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte säger upp lånet/lånen. Föreningen väljer 
därför att redovisa skulden som långfristig skuld.

Skatter och avgifter
En bostadsrättsförening är i normalfallet inte föremål för inkomstbeskattning. Ränteintäkter är skattefria till den del
de är hänförliga till föreningens fastighet. Beskattning sker av andra kapitalinkomster, samt i förekommande fall   
inkomster som inte är hänförliga till fastigheten. Efter avräkning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent. Föreningens underskottsavdrag uppgick vid räkenskapsårets slut till 3 314 tkr.

Därutöver betalar föreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 337 kr per lägenhet, samt fastighetsskatt
motsvarande 1 % av taxeringsvärdet på lokaler.

Övriga bokslutskommentarer

Föreningen har inte haft några anställda under året.  

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31

Styrelsearvode enligt stämmobeslut 159 254 156 800
Mötesarvoden 87 728 70 000
Arvode föreningsvald revisor 3 466 6 720
Övriga arvoden och ersättningar 44 000 44 000
Kostnad för konferenser 5 000 29 930
Sociala kostnader 51 073 88 999
Summa 350 521 396 449
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
 
Not 2 Nettoomsättning

Årsavgifter bostäder 7 325 808 7 325 717
Årsavgifter lokaler 226 632 226 632
Hyresintäkter lokaler 209 202 208 962
Hyresintäkter garage och p-platser 175 347 174 069
Bredband 391 800 366 200
El 506 601 501 112
Försäkringsersättningar 23 813 0
Riksbyggen (Kopparstaden samfäl.) 98 640 65 760
Övriga intäkter, fakturerat 45 411 9 729

9 003 254 8 878 181

Not 3 Drift
Fastighetsskötsel 70 168 70 177
Löpande underhåll 413 768 450 756
El 630 373 584 660
Uppvärmning 1 695 000 1 695 000
Vatten 371 413 459 058
Sophämtning 375 237 370 912
Fastighetsförsäkring 123 266 121 862
Städning 201 722 199 301
Förvaltningskostnader 502 463 521 636
Extern revision 35 000 33 281
Personalkostnader 350 521 396 449
Kabel-TV 366 715 404 850
Bredband 364 485 352 850
Vinterskötsel 12 500 0
Övrig drift 266 278 261 508

5 778 909 5 922 301

Not 4 Planerat underhåll
Underhåll av installationer, ventilation 60 888 0
Underhåll av huskropp utvändigt, fasader 112 841 0
Underhåll övrigt 0 70 746

173 729 70 746

Not 5 Avskrivningar
Byggnader 609 216 609 216
Markanläggningar 46 629 46 629

655 845 655 845

Not 6 Ränteintäkter och liknande resultatposter
Ränteintäkter avräkningskonto HSB 1 782 1 470
Ränteintäkter skattekonto 0 57
Ränteintäkter bankkonto 3 234 13 802
Övriga ränteintäkter 1 101 1 114

6 117 16 443

Not 7 Räntekostnader och liknande resultatposter
Räntekostnader långfristiga skulder 236 171 570 504
Övriga räntekostnader 940 6 811

237 111 577 315
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Byggnader
Ingående anskaffningsvärde 43 169 758 43 169 758
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 43 169 758 43 169 758

Ingående ackumulerade avskrivningar -18 333 132 -17 723 917
Årets avskrivningar -609 216 -609 216
Utgående avskrivningar -18 942 348 -18 333 132

Bokfört värde byggnader 24 227 410 24 836 626

Summa bokfört värde byggnader och ombyggnader 24 227 410 24 836 626

Taxeringsvärde 

Byggnad - bostäder 90 000 000 90 000 000
Byggnad - lokaler 1 190 000 1 190 000

91 190 000 91 190 000

Mark - bostäder 35 000 000 35 000 000
Mark - lokaler 1 098 000 1 098 000

36 098 000 36 098 000

Taxvärde totalt 127 288 000 127 288 000

Not 9 Mark
Mark 1 199 000 1 199 000

1 199 000 1 199 000

Not 10 Markanläggningar
Ingående anskaffningsvärde 932 590 932 590
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 932 590 932 590

Ingående ackumulerade avskrivningar -279 779 -46 630
Årets avskrivningar -46 629 -233 149
Utgående avskrivningar -326 409 -279 779

Bokfört värde 606 181 652 811
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31

Not 11 Långfristiga värdepappersinnehav m.m.
Övrigt 100 100

100 100

Not 12 Övriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 598 0
Skattefordringar 36 472 41 246
Övriga fordringar, Pantsättningsavgifter 1 741 9 336

38 811 50 582

Not 13 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Enhetsmättning, El, Q4 132 056 121 339
Försäkring 41 089 41 089
Kabel-TV 107 910 101 230
eGain 11 147 11 188
Bredband 43 923 59 730
Kopparstaden samfäl. 98 640 0
NSF städ AB 16 845 0
Multicom Security AB 5 177 0

456 787 334 576

Not 14 Kassa och bank
SBAB 1 748 544 172 294

1 748 544 172 294

Not 15 Långfristiga skulder till kreditinstitut
Nästa års

Låneinstitut Lånenummer Ränta Konv.datum Belopp amortering
Nordea 1,50% 2021-02-17 13 437 786 500 000
Nordea 0,72% 2019-06-26 5 770 000 500 000

19 207 786 1 000 000

Långfristiga skulder exklusive kortfristig del 2018-12-31 18 207 786

Om fem år beräknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppgå till 14 207 786

Fastighetsinteckningar 
Uttag pantbrev i fastighet 44 430 000 44 430 000
Varav obelånade -20 895 000 -20 895 000
Ställda panter för skulder till kreditinstitut 23 535 000 23 535 000

3978 87 06568
42909
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31

Not 16 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av långfristig skuld (nästa års beräknade amorteringar) 1 000 000 1 000 000

Not 17 Övriga kortfristiga skulder
Källskatt 41 621 0
Arbetsgivaravgifter 33 454 0
Påminnelseavgift 2 820 0
Överlåtelseavgifter 1 231 2 257

79 126 2 257

Not 18 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
Förutbetalda hyror och avgifter 666 387 780 347
Upplupna räntekostnader 19 300 19 037
Upplupna arvoden 0 120 336
Uppup. Revisions kostnad 31 247 31 372
Upplupna sociala avgifter 0 49 877
Upplupen el 60 928 0
Järfälla kommun 20 000 0
HSB NSS 22 813 0
EnterCard Sverige AB 16 417 0
NSF städ AB 16 845 16 499
Cubile Utemiljö AB 12 500 0

866 437 1 017 468

Järfälla, den       /       - 2019

Johan Johansson Susanne Nilsson Bengt Ernfors

Anita Yvonne Törnblom David Nobelius

Vår revisionsberättelse har 2019 -      -        avgivits beträffande denna årsredovisning

John Björses Matz Ekman
Av stämman vald revisor Auktoriserad revisorn
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