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Spara din årsredovisning. Du kan behöva den vid försäljning och i kontakt med din bank. 

Förvaltningsberättelse 
  

Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari -31 december 2019.  
 

Allmänt om verksamheten 

 

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 anpassas utifrån föreningens plan för 

underhållet. Kommande underhåll kan medföra att 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 2029.  

● Större underhåll kommer att ske de närmaste åren. Läs mer nedan.  

● Medel reserveras årligen till det planerade underhållet. För att se avsättningens storlek, se 

fotnoten.  

● Nybygget 20 har under flera år varit skuldfri förening. Under 2020 tas ett mindre lån för 

planerade tyngre underhållsåtgärder och för att säkerställa att husets tekniska status är lika 

god som den ekonomiska. Årsavgifterna kommer därför att höjas med 10 procent och därefter 

att eventuellt årligen justeras mot KPI.  

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns längre fram i förvaltningsberättelsen.  

 

 

 

Föreningens ändamål  

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens 

hus upplåta bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.  

 

Grundfakta om föreningen  

Fastigheten Nybygget 20 byggdes 1926 som en hörnfastighet till Renstiernas gata och Åsögatan på 

Södermalm i Stockholm. Bostadsrättsföreningen registrerades 1987.   

Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen, d.v.s. den är en äkta 

bostadsrättsförening. Nuvarande stadgar registrerades 2018-06-28 hos Bolagsverket.  

Föreningen betalar kommunal fastighetsavgift för flerbostadshus baserat på Skatteverkets takbelopp 

per bostadslägenhet alternativt 0,3 procent av gällande taxeringsvärde på bostadsdelen.  

För lokaldelen beskattas föreningen med 1 procent av taxeringsvärdet. 
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Ordinarie föreningsstämma hölls 2019-05-16 och styrelsen har därefter haft följande sammansättning:  
 

Styrelse 

Oscar Tottie (Ordf) 

Joakim Grantelius 

Göran Hallberg 

Jan Martinsson 

Sandra Grantelius 

Ilir Vrajolli 

 

Suppleanter 

Per Bergsten 

Natasha Löfvenberg 

 

Revisor 

Thomas Petersén 

Kristina Rönnqvist (suppleant) 

 

Valberedning 

Kristina Rönnqvist 

Victor Araskog 

 

Styrelsen har under året haft 11 protokollförda sammanträden.  

Den ekonomiska förvaltningen där lägenhetsförteckning ingår har utförts av RB Fastighetsägare AB. 

 

För fastigheten finns en långsiktig underhållsplan upprättad som årligen uppdateras av styrelsen. 

 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 

Löpande reparationer har utförts till en kostnad av 27 824 kronor. Reparationer enligt underhållsplan 

har utförts till en kostnad av 259 520 kronor. 

 

Underhåll och åtgärder                                                                             
● OVK-besiktning och åtgärder                                                                                         

● Belysning med rörelsevakt i samtliga trappuppgångar  

● Energideklaration                                

● Vattenskada från Bröd&Salt åtgärdat                                                                                       

● Stamspolning av en enhet                                    

● Relining av avloppsrör i tvättstuga  

● Byte av tvättmaskin  

● 8 balkonger installerade mot gata och innergård (finansieras av andelsägarna)  

● Påbörjat byte av hissar  

● Soprummet har fått kodlås och behållare för matkompostering   

 

 

Medlemsinformation  

Under året har 5st överlåtelser ägt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 6st andrahandsupplåtelser.  

Styrelsens policy för andrahandsuthyrning är att följa Hyresnämndens praxis. Tillstånd från styrelsen 

krävs. 

Föreningen hade vid årets slut 73 (74) medlemmar. 
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Lägenhetsfördelning       Fördelning av totalyta  

50 lägenheter totalt.       Totalt: 2 835kvm 

                                                                                                   

 

Uthyrda lokaler 

 Yta Löptid 

Restaurang La Vecchia Signora 147 kvm 2023 

7/11 106 kvm 2023 

Bröd&Salt 41 kvm 2023 

Café DimSum 40 kvm 2021 

 

 

Övrigt 

Enligt styrelsebeslut debiteras köparen vid varje överlåtelse en expeditionsavgift på 2,5 procent av 

prisbasbeloppet (1 183 kronor år 2019). Pantsättningsavgift debiteras med 1 procent av 

prisbasbeloppet (473 kronor 2019) vid varje pantsättning. 

Påminnelseavgift tas ut med 60 kronor vid sen betalning. 
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Föreningens ekonomi, väsentliga händelser & allmänna utsikter  

Årets redovisade förlust beror bl a på en förskottsbetalning för hissrenovering som genomförs under 

våren 2020. Därtill tillkommer engångskostnader för ventilationskontroll, radonmätning och några icke-

budgeterade reparationer. Kassaflödet blev därmed negativt för 2019 men kommer att återställas 

under 2020.  

Nybygget 20 har en god ekonomi och har länge varit en skuldfri förening. Avgiften är låg (310 kr/kvm 

jämfört med områdets ca 500 kr). Denna har hållits oförändrad under en rad år trots allmänna 

kostnadsökningar - under 2019 höjdes t ex generellt avgifterna för el, vatten, avfall och värme med 4,8 

procent.   

Under året har ett kostsamt byte av hissar påbörjats. Ett planmässigt byte av fettavskiljare och 

ombyggnad av fjärrvärmecentralen planeras att genomföras 2020. Likaså installeras säkerhetsdetaljer 

på taket.  

Styrelsen kommer därför genomföra en mindre höjning av avgifterna under 2020.  

För att säkra föreningens stabila ställning och goda nyckeltal har ett amorteringsfritt lån till bra villkor 

säkrats via Handelsbanken. Lånet är på 4 mkr, varav hälften beräknas tas i anspråk under 2020.  

 

När denna förvaltningsberättelse skrivs påkallas ytterligare behovet av god ekonomisk beredskap. 

Den pågående Corona-epidemin kommer att påverka våra kommersiella hyresgäster på ett sätt som 

nu inte kan överblickas.  

 

Nyckeltal     

 2019 2018 2017 2016 

Årsavgift/kvm 

borättyta 
310 310 310 310 

Hyror/kvm lokalhyra 2 591 2 331 2 291 2 230 

Lån/kvm borättyta 0 0 0 0 

Elkostnad/kvm 

totalyta 
25 26 22 22 

Värmekostnad/kvm 

totalyta 
161 161 154 158 

Vattenkostnad/kvm 

totalyta 
62 56 53 46 

Kapitalkostnad/kvm 

totalyta 
0 0 0 0 

Soliditet procent 92 96 97 97 

Resultat -565 27 -37 -21 

Nettoomsättning  1 789 000 1 671 000 1 657 000 1 635 000 
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Fördelning av intäkter och kostnader

 
                                                                   *Värme, el, VA, städ, sop, snö 

 

 

 

Pågående och/eller planerat underhåll                                           

● Samtliga tre hissar byts ut  

● Ny undercentral samt injustering av samtliga radiatorer  

● Fettavskiljare byts ut  

● Säkerhetsinstallationer på taket  

● Underhållsåtgärder för golv och väggar i trapphus  

● Renovering och ytbehandling av fasadens stensockel  

● Uppsnyggning av innergård  

   2020 års covid-19-epidemi kan påverka tidslinjen 

 

Avtal leverantörer 

● El Ellevio  

● Stockholm Exergi 

● Stockholm vatten och avlopp 

● Hiss Trygga Hissar  

● KabelTV ComHem  

● Bredband/internet A3Bredband  

● Teknisk förvaltning Nytorget AB           

● Ekonomisk förvaltning RB Fastighetsägare AB 

● Städning Svensia Service  

● Takskottning AB Takjour  

● Sophämtning Casab          
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Förändring likvida medel 

 2019 2018 

Likvida medel vid årets början 1 407 941 1 177 287 

   

Inbetalningar   

Rörelseintäkter 1 791 195 1 677 051 

Ökning kortfristiga skulder 384 222 80 924 

Minskning kortfristiga fordringar  - 

Totalt 2 175 417 1 757 975 

   

Utbetalningar   

Rörelsekostnader exkl avskrivningar 2 172 767 1 467 032 

Ökning kortfristiga fordringar 4 784 239 315 

Minskning kortfristiga skulder - - 

Totalt 2 177 551 1 706 347 

   

Likvida medel vid årets slut* 1 405 807 1 407 941 

Årets förändring likvida medel –2134 51 628 

 

* Kassa/bank+avräkningskonto klientmedel 
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 Förändring eget kapital      

 Medlems- 

insatser 

Upplåtelse 

avgifter 

Fond  

yttre  

underhåll 

Balanserat 

underhåll 

Årets 

resultat 

Belopp vid årets ingång 

Resultatdisposition enligt 
föreningsstämman: 

Reservering fond för yttre  

12 509 200 8 006 389 1 913 822 -7 807 086 27 090 

underhåll 

Ianspråkstagande av fond 

för yttre underhåll 

  195 984 -195 984  

Balanseras i ny räkning 

Upplåtelse av ny 

bostadsrätt 

   27 090 -27 090 

Årets resultat     -564 564 

Belopp vid årets utgång 12 509 200 8 006 389 2 109 806 -7 975 980 -564 564 

  

Resultatdisposition 

Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor): 

  

ansamlad förlust -7 975 980 

årets förlust 

  

behandlas så att 

-564 564 

-8 540 544 

reservering till yttre reparationsfond  259 707 

i ny räkning överföres  -8 800 251 

-8 540 544 

  

Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och 

balansräkning med tilläggsupplysningar. 
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Resultaträkning Not 2019-01-01 

-2019-12-31 

2018-01-01 

-2018-12-31 

Rörelseintäkter 2 
 

 

Nettoomsättning  1 788 859 1 670 856 

Övriga rörelseintäkter  2 337 6 195 

Summa rörelseintäkter 

Rörelsekostnader 

 1 791 196 1 677 051 

Drift och underhållskostnader 3, 4 -1 877 939 -1 247 573 

Övriga externa kostnader 5 -188 436 -121 337 

Personalkostnader 6 -106 393 -99 372 

Avskrivningar av materiella 

anläggningstillgångar 

 -181 816 -181 816 

    

Summa rörelsekostnader                      

Rörelseresultat 

Finansiella poster 

  

-563 388 

 

26 953 

Övriga ränteintäkter och liknande 

resultatposter 

 32 137 

Räntekostnader och liknande 

resultatposter 

 -1 208 0 

Summa finansiella poster  -1 176 137 

Resultat efter finansiella poster 
 

-564 564 27 090 

Resultat före skatt 
 

-564 564 27 090 

Årets resultat 
 

-564 564 27 090 

-2 354 584                         -1 650 098     

  

 



 

Brf Nybygget 20   

Org.nr 716419-8637 

10 (16) 
 

 

 

 

 

Balansräkning 

TILLGÅNGAR 

Anläggningstillgångar 

Materiella anläggningstillgångar 

Not 2019-12-31 2018-12-31 

Byggnader och mark 7 13 478 904 13 650 367 

Maskiner och andra tekniska anläggningar 8 31 059         41 412 

Summa materiella anläggningstillgångar 

Finansiella anläggningstillgångar 

 13 509 963 13 691 779 

Andra långfristiga värdepappersinnehav 9 500 500 

Summa anläggningstillgångar 

Omsättningstillgångar 

Kortfristiga fordringar 

 13 510 463 13 692 279 

Hyres-, avgifts- och kundfordringar  11 912 13 952 

Övriga fordringar 10 1 147 644 1 124 485 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 11 37 570 34 348 

Summa kortfristiga fordringar 

Kassa och bank 

 1 197 126 1 172 785 

Kassa och bank  608 053 376 471 

Summa kassa och bank  608 053 376 471 

Summa omsättningstillgångar  
1 805 179 1 549 256 

 

 

  

 
 

  

SUMMA TILLGÅNGAR 

 

15 315 642  15 241 535 
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Balansräkning 

EGET KAPITAL OCH SKULDER 

Eget kapital 

Bundet eget kapital 

 

 

 

 

 

 

 

 

Not 

 

 

 

 

 

 

 

 

2019-12-31 

 

 

 

 

 

 

 

 

2018-12-31 

Medlemsinsatser  20 515 589 20 515 589 

Yttre reparationsfond  2 109 806 1 913 822 

Summa bundet eget kapital 

Ansamlad förlust 

 22 625 395 22 429 411 

Balanserat resultat  -7 975 980 -7 807 086 

Årets resultat  -564 564 27 090 

Summa fritt eget kapital  -8 540 544 -7 779 996 

Summa eget kapital  14 084 851 14 649 415 

Långfristiga skulder 12 
  

Övriga skulder  30 000 30 000 

Summa långfristiga skulder 

Kortfristiga skulder 

 30 000 30 000 

Leverantörsskulder  131 122 117 201 

Skatteskulder  36 425 7 709 

Övriga skulder 13 25 754 13 877 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 14 1 007 490 423 333 

Summa kortfristiga skulder  1 200 791 562 120 
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Noter 
  

Not 1 Redovisningsprinciper Allmänna upplysningar 

  

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämnens 

allmänna råd, BFNAR 2016:10 Årsredovisning i mindre företag (K2). 

  

Föreningens fond för planenligt underhåll 

Reservering och ianspråktagande av underhållsfonden ingår i styrelsens förslag till 

resultatdisposition och överföring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre 

reparationsfond. 

Anläggningstillgångar 

Anläggningstillgångar skrivs av enligt plan över den förväntade nyttjandeperioden. Utgifter 

för reparation och underhåll redovisas som kostnader. 

  

Markvärdet är inte föremål för avskrivning. 

  

Byggnader 200 år 

Om- och tillbyggnader före 2014 10-20 år 

Finansiella anläggningstillgångar värderas till anskaffningsvärde. Bestående värdenedgång 

hanteras genom nedskrivning. 

Nyckeltalsdefinitioner 

Nettoomsättning (tkr) 

Rörelsens huvudintäkter. 

 

Resultat efter finansiella poster (tkr) 

Resultat efter finansiella intäkter och kostnader. 

 

Soliditet (%) 

Eget kapital i procent av balansomslutning. 

 

Kassalikviditet (%) 

Omsättningstillgångar exklusive lager och pågående arbeten i procent av kortfristiga skulder.
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Not 2 Rörelseintäkter 

 2019 2018 

Hyresintäkter lokaler 938 089 844 052 

Hyresintäkter övriga 400 400 

Årsavgifter bostäder 768 267 768 120 

Debiterade avgifter 82 103 63 221 

Övriga ersättningar och intäkter 2 337 1 258 

  

Not 3 Underhållskostnader 

1 791 196 1 677 051 

 2019 2018 

Löpande reparationer 27 824 83 205 

Reparationer och underhåll enligt underhållsplan 259 520 0 

  

Not 4 Driftkostnader 

287 344 83 205 

 2019 2018 

Fastighetsskötsel / städning entreprenad 407 877  206 847 

Obligatorisk ventilationskontroll 118 999 0 

Besiktning / Serviceavtal 14 493 11 333 

Yttre skötsel / Snöröjning 14 489 9 075 

Fastighetsel 61 380 63 885 

Uppvärmning 397 032  397 985 

Vatten 152 712  139 591 

Sophämtning 64 000 44 672 

Fastighetsförsäkring 90 977 82 178 

Energideklaration 23 412 0 

Kabel-TV / Internet 50 650 76 671 

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift 162 540  132 130 

Arvode teknisk förvaltning 32 034 0 

  

  

Not 5 Övriga externa kostnader 

1 590 595  1 164 367 

 2019 2018 

Administration, kontor och övrigt 67 051 26 673 

Revisionsarvode 0 1 000 

Förvaltningsarvode 77 389 75 319 

Övriga externa tjänster/kostnader 41 531 16 131 

Övriga förbrukningsinventarier/material 2 465 2 214 

 188 436  121 337 
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Not 6 Personalkostnader 
 2019 2018 

Styrelsearvode 80 000 77 000 

Sociala avgifter 26 393 22 372 

  

Not 7 Byggnader och mark 

106 393 99 372 

 2019-12-31 2018-12-31 

Ingående anskaffningsvärden byggnad 13 247 867 13 247 867 

Ingående anskaffningsvärde mark 4 898 670 4 898 670 

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 18 146 537 18 146 537 

Ingående avskrivningar -4 496 169 -4 324 706 

Årets avskrivningar -171 463 -171 463 

Utgående ackumulerade avskrivningar -4 667 632 -4 496 169 

Utgående redovisat värde 13 478 905 13 650 368 

Taxeringsvärden byggnader 28 569 000 24 117 000 

Taxeringsvärden mark 58 000 000 41 211 000 

 

Not 8 Maskiner och andra tekniska anläggningar 

86 569 000 65 328 000 

 2019-12-31 2018-12-31 

Ingående anskaffningsvärden 51 765 0 

Inköp 0 51 765 

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 51 765 51 765 

Ingående avskrivningar -10 353 0 

Årets avskrivningar -10 353 -10 353 

Utgående ackumulerade avskrivningar -20 706 -10 353 

Utgående redovisat värde 

Not 9 Aktier och andelar 

 

 

31 059 

 

 

41 412 

Namn 

 Bokfört 

värde 

Andelar i SBC  500 

500 
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Not 10 Övriga fordringar 

  2019-12-31  2018-12-31 

Avräkning skattekonto  96 616  93 014 

Andra kortfristiga fordringar  254 448  0 

Avräkningskonto RB Fastighetsägare AB  796 580  1 031 471 

Not 11 Förutbetalda kostnader och upplupna 

intäkter 

 1 147 644  1 124 485 

  2019-12-31  2018-12-31 

Förutbetalda försäkringspremier  31 362  28 254 

Förutbetald kabel-TV  218  214 

Övriga förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  5 990  5 880 

 

Not 12 Långfristiga skulder 

 37 570  34 348 

  2019-12-31  2018-12-31 

 
  

 
  

 

Mottagna depositioner från lokalhyresgäst  -30 000  -30 000 

Not 13 Övriga skulder 

 -30 000  -30 000 

  2019-12-31  2018-12-31 

Mervärdesskatt  25 754  13 877 

Not 14 Upplupna kostnader och förutbetalda 

intäkter 

 25 754  13 877 

  2019-12-31  2018-12-31 

Upplupna löner och arvoden  80 000  80 000 

Upplupna lagstadgade sociala avgifter  25 136  23 754 

Förskottsbetalda hyror/avgifter  272 718  254 364 

Upplupna VA avgifter  48 928  0 

Upplupna uppvärmningskostnader  51 562  53 371 

Upplupna elavgifter  4 264  5 911 
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Upplupna  renhållningsavgifter  10 188  0 

Upplupna reparationer och underhållskostnader  514 693  3 933 

Beräknat arvode för revision  0  2 000 

Not 15 Ställda säkerheter 

 1 007 489  423 333 

  2019-12-31  2018-12-31 

För skulder till kreditinstitut:   
 

  
 

Obelånade pantbrev  3 951 000  3 951 000 

  3 951 000  3 951 000 

Stockholm den  

  

  

  

Oscar Tottie Ordförande Göran  Hallberg 

Joakim  Grantelius Sandra Grantelius 

  

 

Jan Martinsson    Ilir Vrajolli 

  

Revisorspåteckning 

  

  

Min revisionsberättelse har lämnats.  

  

  

  

  

Thomas Petersén 

Revisor 

  


