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Förvaltningsberättelse 2021
Verksamheten
Allmänt om verksamheten

Bostadsrättföreningen registrerades 2011-03-02 hos Bolagsverket och föreningens ekonomiska plan
registrerades 2011-09-15. Föreningens nuvarande stadgar registrerades 2018-09-26. Föreningen har sitt säte
i Nacka kommun.

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens 
hus upplåta bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även
omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus om marken skall användas som komplement 
till bostadslägenheter eller lokal. 
Föreningen är ett privatbostadsföretag och en äkta bostadsrättsförening.
Föreningen redovisar moms för individuell mätning av varmvatten till de boende.

Fastigheten
Föreningen äger fastigheten Älta 14:105, Nacka kommun vilken förvärvades år 2011.
Byggnaderna är uppförda 2013 och har värdeår 2013. Byggnaderna består av två flerbostadshus i 4 våningar
samt källare med gatuadress Stensövägen 16 - 18, 138 30 Älta. Föreningen upplåter 36 lägenheter med
bostadsrätt.

Lägenheterna fördelas enligt nedan.
9 st 2 rum och kök 533 kvm 

19 st 3 rum och kök 1 564 kvm
8 st 4 rum och kök 776 kvm

2 873 kvm

Föreningen har 7 parkeringsplatser på egen mark samt disponerar ytterligare 9 parkeringsplatser
utomhus samt 20 platser i ett garage som ingår i gemensamhetsanläggningar.
Byggnadens uppvärmning är fjärrvärme med värmeåtervinning via värmepump.
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Söderberg & Partners. I avtalet ingår styrelseförsäkring.

Gemensamhetsanläggning
Föreningen är delaktig i tre gemensamhetsanläggningar tillsammans med närliggande bostadsrätts-
föreningar. De omfattar parkeringsgarage, där föreningen disponerar 20 platser, markförlagda
sopbehållare för källsortering, utomhusbelysning och dagvattenanordning med oljeavskiljare
samt markparkering med 9 platser.
Kostnaderna fördelas enligt följande andelstal:
GA 78 - markparkering 9/36 platser med Brf Harsyran (9/36) och Brf Älta Sjöängen (18/36)
GA 79 - källsortering 36/121 lägenheter med Brf Stensötan (48/121) och Brf Harsyran (37/121)
GA 80 -garage 20/72 platser med Brf Stensötan (32/72) och Brf Harsyran (20/72)

Servitut
Till förmån för föreningens fastighet finns servitut avseende markparkering och vattenledningar.
Servitut belastande fastigheten finns för vattenledningar samt för vatten och avlopp.

Total bostadsyta uppgår till
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Styrelse för tiden 1 jan - 2 juni  Styrelse för tiden 2 juni - 31 dec
Yvonne Holmström Ledamot Ordf Olof Haraldsson Ledamot Ordf
Martin Krey Ledamot Caroline Hernström Ledamot
Anne-Marie Thunqvist Ledamot Liselotte van den Tempel Ledamot
Caroline Hernström Ledamot Martin Krey Ledamot
Gustav Högberg Ledamot Jan Koinberg Suppleant
Liselotte van den Tempel Suppleant  Anne-Marie Thunqvist Suppleant  
Hans Andersson Suppleant

Revisor
Ola Trané BoRevision AB
Jörgen Götehed Revisorssuppleant

Valberedning
Anders Friberg
Ulla Nordén Sammankallande

Firmatecknare
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening.

Stämma och sammanträden 
Ordinarie föreningsstämma hölls den 2 juni 2021.   
Styrelsen har under året haft 11 sammanträden jämte konstituerande möte.

Avtal
Föreningen har avtal med följande leverantörer:
- Wahlings Installationsservice AB (WIAB) för fastighetsskötsel, service, fastighetsjour och takskottning
- Assars Trädgårdstjänst AB för snöröjning och trädgårdsskötsel
- KEAB Gruppen AB, städning av allmänna utrymmen
- Mediator AB för ekonomisk förvaltning och lägenhetsförteckning
- Telia Sverige AB för bredband/TV
- Nacka Energi för elnät ochGodEl i Sverige AB för elhandel
- Brunata AB för avläsning vattenförbrukning
- Vattenfall för fjärrvärme
- Elis Textil Service AB för entrémattor
- Kone AB för hissservice
- Handelsbanken för konton, bg och lån (Stadshypotek)
- Söderberg & Partners för fastighetsförsäkring
- Lövhagen UWS AB för service på underjordsbehållare för hushållssopor
- KTC Control för service av ventilation
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Väsentliga händelser under verksamhetsåret
Verksamheten under 2021
Årsmötet hölls även detta år utomhus i juni på grund av Coronapandemin. Det var god uppslutning och det 
resulterade i en delvis förnyelse av styrelsen. Den traditionsenliga vårstädningsdagen kunde återigen 
genomföras och likaså det uppskattade julbordet.
I september genomförde Walles Plåt AB en besiktning av taken till våra hus.
Påkörningsskyddet på gården har ersatts av ett nytt skydd. Föreningens trädgårdsgrupp har köpt in och
planterat blomsterlökar i rabatterna.
Garaget, som är en gemensamhetsanläggning har sanerats från mögel och målats om. En avfallsbehållare
för matavfall, också gemensamhetsanläggning, har bytts ut mot en ny.

Verksamheten under kommande år
Vi ser fram emot att kunna träffas mer framöver och styrelsen hoppas att medlemmarna är positiva till att
engagera sig i olika projekt. Styrelsen samordnar gärna grupper som vill driva frågor inom föreningen
liknande exempelvis trädgårdsgruppen. 

Ekonomi
Årets löpande kostnader, amortering enligt plan samt avsättning till yttre reparationsfond har täckts in 
av årets intäkter.
Föreningen redovisar ett negativt resultat för året, vilket var förväntat då årsavgifter inte tas ut för att täcka   
hela avskrivningen på byggnaden. 
Under året har föreningen gjort en extraamortering om 600 000 kr på föreingens lån.
Styrelsen bedömer att utbrottet av Covid-19 inte har haft någon påverkan på föreningens ekonomi.

Årsavgifter
Årsavgifterna har varit oförändrade under verksamhetsåret. 
Från och med 22-01-01 sänks årsavgiften med 10%.
Varje lägenhet debiteras för sin faktiska förbrukning av varmvatten och erlägger en avgift varje månad 
för bredband/TV.

Medlemsinformation
Under 2021 har 1 överlåtelser skett, föregående år 2.
Vid ingången av 2021 hade föreningen 54 medlemmar och 54 medlemmar vid utgången av 2021.
Överlåtelse- och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar. Överlåtelseavgift betalas av köpare.
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Flerårsöversikt
2021 2020 2019 2018 2017

Nettoomsättning (tkr) 2 186 2 187 2 202 2 204 2 221
Res. efter finansiella poster (tkr) -246 -161 -252 -178 -190
Balansomslutning (tkr) 110 176 111 374 112 540 112 935 *
Soliditet** 79,2% 78,5% 77,9% 77,9% 77,1%
Årsavgift bostäder kr/kvm*** 673 673 673 670 670
Bankskuld kr/kvm boyta 7 815 8 143 8 500 8 593 8 964
Räntekänslighet**** 12,3 12,8 13,3 13,4 *

* Nyckeltalet har tidigare inte redovisats, oredovisade år anges som *
**Soliditet definieras som eget kapital i förhållande till totala tillgångar.
*** Inklusive Triple Play, men exklusive varmvatten (debiteras enligt faktisk förbrukning)
**** Räntebärande skuld 31.12/redovisad årsavgift (exkl. Triple Play)

Avsättning till underhåll
Avsättning till yttre reparationsfond för föreningens fastighetsunderhåll ska ske med minst 0,3% av 
fastighetens taxeringsvärde enligt stadgarna. 
Styrelsen föreslår en avsättning på 198 000 kr till reparationsfonden för yttre underhåll samt en 
avsättning till fonden för byte av sopkärl med 25 000 kr i likhet med föregående år.

Förändring av eget kapital
Insatser och Yttre Fond för Balanserat Årets

upplåtelseavg. rep.fond sopkärl resultat resultat
Belopp vid årets ingång 89 220 000 857 125 50 000 -2 440 397 -160 912
Disp. av 2020 års resultat 223 000 25 000 -408 912 160 912
Årets resultat -245 514
Belopp vid årets utgång 89 220 000 1 080 125 75 000 -2 849 309 -245 514

Förslag till resultatdisposition:

Till föreningsstämmans disposition står:
Balanserat resultat -2 849 309
Årets resultat -245 514

-3 094 823
Styrelsen föreslår att:
Till yttre reparationsfonden avsätts 198 000
Till fond för byte av sopkärl avsätts 25 000
i ny räkning överförs -3 317 823

-3 094 823

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande resultat- och balansräkning
samt noter.
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RESULTATRÄKNING

2021-01-01 2020-01-01
Rörelseintäkter 2021-12-31 Not 2020-12-31
Nettoomsättning 2 185 567 2 2 187 350
Övriga rörelseintäkter 164 3 20 443

Summa intäkter 2 185 731 2 207 793

Rörelsekostnader
Driftskostnader -1 141 650 4 -1 034 927
Övriga externa kostnader -120 219 5 -122 712
Personalkostnader -59 982 6 -59 320
Avskrivningar -901 741 7 -901 741
Summa rörelsekostnader -2 223 592 -2 118 700

RÖRELSERESULTAT -37 861 89 093

Finansiella poster

Ränteintäkter 0 0
Räntekostnader -207 653 -250 005
Summa finansiella poster -207 653 -250 005

ÅRETS RESULTAT -245 514 -160 912
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BALANSRÄKNING

TILLGÅNGAR 2021-12-31 Not 2020-12-31

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 109 392 072 7 110 293 813
Summa materiella anl.tillgångar 109 392 072 110 293 813

Summa anläggningstillgångar 109 392 072 110 293 813

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 0 4 946
Övriga fordringar 10 302 29 484
Förutb. kostnader / uppl. intäkter 71 487 8 72 709
Summa kortfristiga fordringar 81 789 107 139

Kassa och bank 701 642 972 843

Summa omsättningstillgångar 783 431 1 079 982

SUMMA TILLGÅNGAR 110 175 503 111 373 795
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BALANSRÄKNING, FORTS

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 Not 2020-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 89 220 000 89 220 000
Yttre reparationsfond 1 155 125 907 125
Summa bundet eget kapital 90 375 125 90 127 125

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 849 309 -2 440 397
Årets resultat -245 514 -160 912
Summa fritt eget kapital -3 094 823 -2 601 309

SUMMA EGET KAPITAL 87 280 302 87 525 816

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 585 470 9 14 920 070
Summa långfristiga skulder 14 585 470 14 920 070

Kortfristiga skulder
Kortfristig skuld till kreditinstitut 7 865 600 8 475 600
Leverantörsskulder 170 566 164 605
Egna skatteskulder 8 594 8 594
Övriga kortfristiga skulder 0 50
Uppl. kostnader / förutbet. intäkter 264 971 10 279 060
Summa kortfristiga skulder 8 309 731 8 927 909

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 110 175 503 111 373 795
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21-01-01 20-01-01
21-12-31 20-12-31

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat -37 861 89 093
Avskrivningar 901 741 901 741
Erhållen ränta m.m. 0 0
Erlagd ränta -207 653 -250 005 

Kassaflöde från den löpande verksamheten
före förändringar av rörelsekapital 656 227 740 829

Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital
Minskning(+) ökning (-) av kundfordringar 4 946 -3 957 
Minskning(+) ökning (-) av fordringar 20 404 -23 045 
Minskning (-) ökning (+) av leverantörsskulder 5 961 32 672
Minskning (-)/ökning (+) av kortfristiga skulder -14 139 -12 726 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 673 399 733 773

Investeringsverksamheten
Förvärv av byggnader och mark 0 0

Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten
Ändring kortfristiga finansiella skulder 0 0
Amortering av långfristiga lån -944 600 -1 025 035 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -944 600 -1 025 035 

Förändring av likvida medel -271 201 -291 262 
Likvida medel vid årets början 972 843 1 264 105

Likvida medel vid årets slut 701 642 972 843

KASSAFLÖDESANALYS
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NOTER

NOT NR 1

Redovisningsprinciper
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen har upprättats enligt årsredovisningslagen (1995:1554) och Bokföringsnämndens 
allmänna råd BFNAR 2016:10 (K2) om årsredovisning i mindre ekonomiska företag. 
Lån som förfaller nästkommande räkenskapsår redovisas som kortfristig skuld i enlighet med SRFU 8.
Principerna a ̈r ofo ̈ra ̈ndrade fra ̊n förega ̊ende år. 

Anläggningstillgångar
Avskrivningar
Anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerade avskrivningar
enligt plan. Avskrivningsunderlaget utgörs av anskaffningsvärdet. Det avskrivningsbara beloppet
periodiseras linjärt över tillgångens förväntade nyttjandeperiod. Utgifter för förbättringsarbeten som
anses vara värdehöjande gentemot ursprungligt skick ökar tillgångarnas redovisade värden. Utgifter
för reparationer och underhåll som avser att återställa eller behålla byggnaden i ursprungligt skick
redovisas som kostnader.
Tillämpad avskrivning: 
Byggnad: 100 år från 2013

Värderingsprinciper
Tillgångar har värderats till anskaffningskostnaden.
Fordringar har upptagits till det belopp varmed de beräknas inflyta.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, årsavgifter och hyror.
Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före skatter.
Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen. 
Räntekänslighet (%)
En procent av räntebärande skulder per 31 december genom redovisade årsavgifter. 

Belopp anges i hela kronor (SEK).

NOT NR 2
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Årsavgifter 1 830 564 1 830 564
Hyresintäkt, parkering 59 400 59 400
Hyresintäkt, garage 161 000 158 900
Avgift bredband 103 248 103 248
Vattenintäkter 31 355 35 238
SUMMA 2 185 567 2 187 350

Nettoomsättning
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NOT NR 3
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Påminnelseavgift 120 300
Övriga intäkter 0 0
Försäkringsersättning 44 20 143
SUMMA 2 185 731 2 207 793

NOT NR 4
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsskötsel 30 956 30 440
Fastighetsskötsel, övr (inkl. sommar och vinterskötsel) 107 272 80 651
Städ 43 030 41 952
Obligatoriska besiktningar 0 0
Hiss 35 711 32 585
Serviceavtal 9 934 11 027
El 173 402 126 353
Värme 172 421 149 873
Vatten/avlopp 105 276 107 737
Sophämtning 54 545 47 561
Sophämtning, extra 5 625 5 625
Kabel TV 105 459 105 152
Gemensamhetsanläggningar 118 721 99 176
Försäkring 32 010 30 388
Förbrukningsinventarier 1 048 2 995
Filterinköp 12 274 12 066
Fastighetsavgift/-skatt 4 297 4 297
Reparationer 49 078 44 502
Underhåll 80 591 24 180
Försäkringsskador 0 78 367
SUMMA 1 141 650 1 034 927

NOT NR 5
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Arvode ekonomisk förvaltning 76 986 73 081
Revisionsarvode 17 835 18 348
Övriga förvaltningskostnader 25 398 31 283
Konsultarvode 0 0
SUMMA 120 219 122 712

NOT NR 6
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Styrelsearvode 47 601 48 100
Sociala kostnader 12 381 11 220
SUMMA 59 982 59 320

Övriga intäkter

Driftskostnader

Övriga externa kostnader

Personalkostnader
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NOT NR 7
21-12-31 20-12-31

Ingående anskaffningsvärde 116 700 000 116 700 000
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 116 700 000 116 700 000

-6 406 187 -5 504 446
-901 741 -901 741

-7 307 928 -6 406 187
109 392 072 110 293 813

Varav byggnader 82 866 162 83 767 903
Varav mark 26 525 910 26 525 910
Summa redovisat värde 109 392 072 110 293 813

Byggnaden har åsatts värdeår 2013 och är befriad från den kommunala fastighetsavgiften för 
bostäder t.o.m. år 2028. Taxeringsvärde framgår av not 7.
Statlig fastighetsskatt utgår med 1% på taxeringsenhet Älta GA:80 som avser gemensamt garage.
Vattenmyntans andel utgör 5/18-delar av totalt taxeringsvärde.

Taxeringsvärde Älta GA:80 2021 2020

Byggnadsvärde Lokaler 1 547 000 1 547 000

Fördelat på Brf Vattenmyntan 5/18 429 722
Brf Harsyran 5/18 429 722
Brf Stensötan 4/9 687 556

1 547 000

2021 2020

Taxeringsvärde Älta 14:105 66 000 000 66 000 000
Byggnadsvärde 46 000 000 46 000 000
Markvärde 20 000 000 20 000 000
SUMMA TAXERINGSVÄRDE 66 000 000 66 000 000
Taxeringsvärde Älta GA:80 Vattenmyntans andel
Byggnad 429 722 429 722
SUMMA totalt taxeringsvärde 66 429 722 66 429 722

Fastighetens taxeringsvärde är uppdelat enligt följande:
Bostäder 66 000 000 66 000 000
Lokaler 429 722 429 722

Fastighetsskatt

Ingående ackumulerade avskrivningar
Årets avskrivningar
Utgående ackumulerade avskrivningar
Utgående redovisat värde 

Byggnader och mark
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NOT NR 8 21-12-31 20-12-31

Förutbetald försäkringspremie 10 774 10 461
Upplupen vattenintäkt 8 026 9 778
Telia Triple Play 26 397 26 240
GA 79 & G A80 21 000 21 000
Bostadsrätterna 5 290 5 230
SUMMA 71 487 72 709

NOT NR 9
Räntejust. Ränta Skuld

Stadshypotek 2022.03.01 0,60% 7 531 000
Stadshypotek 2024.03.01 1,03% 8 307 920
Stadshypotek 2025.03.01 1,02% 6 612 150
SUMMA FASTIGHETSLÅN 22 451 070
Avgår lån för omförhandling under nästa räkenskapsår 7 531 000
Kortfristig del av fastighetslån - nästa års amortering 334 600
SUMMA KORTFRISTIGA LÅNESKULDER 7 865 600
SUMMA LÅNGFRISTIGA LÅNESKULDER 14 585 470
Beräknad låneskuld 2026.12.31 20 778 070

NOT NR 10
20-12-31 20-12-31

Upplupna räntekostnader 16 517 20 160
Förskottsbetalda hyror och avgifter 159 307 175 765
Uppl revisionsarvoden 18 700 18 990
Uppl styrelsearvoden inkl sociala avgifter 62 556 62 160
Uppl kostnad GA 7 891 1 985
Övriga upplupna kostnader 0 0
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER 264 971 279 060

NOT NR 11
21-12-31 20-12-31

Fastighetsinteckningar 27 500 000 27 500 000

NOT NR 12    Väsentliga händelser efter räkenskapsårets utgång
Inga väsentliga händelser har inträffat efter räkenskapsårets utgång.

Ställda säkerheter

Skulder kreditinstitut

Förutbet.kostn./uppl.intäkter

Uppl. kostn./förutb.intäkter









Ordförklaringar 

Anläggningstillgångar. Tillgångar i föreningen som är 
avsedda för långvarigt bruk. Exempelvis mark och 
byggnader.

Ansvarsförbindelser. Åtagande för föreningen som inte 
syns i balansräkningen. Exempelvis borgensförbindelse. 

Avskrivningar. Är den kostnad som skall motsvara 
värdeminskning på bland annat föreningens byggnad och 
inventarier.  

Balanserat resultat. Det över- eller underskott som förs 
över till följande verksamhetsår. På den ordinarie 
föreningsstämman beslutas det om hur verksamhetsårets 
resultat skall behandlas. 

Balansräkning. Visar föreningens tillgångar, fordringar, eget 
kapital, skulder och resultat vid verksamhetsårets slut. 

Fond för yttre underhåll. Enligt föreningens stadgar skall en 
årlig avsättning göras till föreningens gemensamma 
underhållsfond. Fonden kan användas för reparations- och 
underhållsarbeten. 

Förvaltningsberättelse. Är den del av årsredovisningen 
som i text förklarar och beskriver det avslutade 
verksamhetsåret. 

Kortfristiga skulder. Skulder som 
föreningen skall betala inom ett år. 

Långfristiga skulder. Skulder som föreningen skall betala 
först om ett eller flera år.  

Omsättningstillgångar. Tillgångar av kortvarig karaktär. 
Exempelvis bankkonto. 

Resultaträkning. Visar i siffror föreningens intäkter och 
kostnader under verksamhetsåret. Om intäkterna har varit 
större än kostnaderna uppstår ett överskott. 

Ställda panter. Avser de fastighetsinteckningar som 
lämnats som säkerhet för föreningens lån samt eventuella 
borgensförbindelser. 

Årsavgift. För att täcka föreningens kostnader och 
avsättningar betalar medlemmarna en årsavgift. 
Årsavgiften är oftast föreningens viktigaste intäkt. 
 
Årsredovisning. Handling styrelsen avger över ett avslutat 
verksamhetsår. Årsredovisningen skall omfatta 
förvaltningsberättelse, resultaträkning, balansräkning samt 
noter.
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