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Årsredovisning 

 

Bostadsrättsföreningen 

Luckan i Järvastaden 

 

Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari - 31 december 2021. 

 

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 2018 och 2047. 

• 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 vara oförändrade närmaste året. 

 

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

 

Föreningens ändamål 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att föreningens hus upplåta 
bostadslägenheter och lokaler till nyttjande 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 2006-04-28. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2010-10-14 
och nuvarande stadgar registrerades 2015-08-21 hos Bolagsverket. Föreningen har sitt säte i Solna kommun. 

 

Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 

 

Föreningen är medlem i samfällighetsföreningen Gård mellan Brf Luckan och Brf Markan. Föreningens andel är 50 
procent. Samfälligheten förvaltar samfälligheten förvaltar gemensam innergård. 

 

Styrelsen 

Ylva Starbrink Ordförande  

Josefin Björses Ledamot  

Tomas Englund Ledamot  

Emelie Gruber Ledamot  

Sofia Kristina Adina Karlsson Ledamot  

 

Mattias Gulding Suppleant  

Ersan Köylüoglu Suppleant  

Marco Maggioni Suppleant  
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Vid kommande ordinarie föreningsstämma löper mandatperioden ut för följande personer: Josefin Björses, Tomas 
Englund, Emelie Gruber, Mattias Gulding, Sofia Kristina Adina Karlsson, Ersan Köylüoglu, Marco Maggioni och Ylva 
Starbrink. 

 

Styrelsen har under året avhållit 12 protokollförda sammanträden. 

 

Revisor 

Magnus Prööm Ordinarie Extern KPMG 

 

Valberedning 

Malin Forsell Sammankallande 

 

Stämmor 

Ordinarie föreningsstämma hölls 2021-06-08. 

 

Fastighetsfakta 

Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 

 

Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun 

Mobiliseringen 1 2012 Solna kommun 

   

Fullvärdesförsäkring finns via Nordeuropa. 

Ansvarsförsäkring ingår för styrelsen. 

 

Uppvärmning sker via fjärrvärme. 

 

Byggnadsår och ytor 

Fastigheten bebyggdes 2012 och består av 1 flerbostadshus. 

Värdeåret är 2012. 

 

Byggnadens totalyta är enligt taxeringsbeskedet 5 395 m², varav 5 395 m² utgör boyta. 

 

Lägenheter och lokaler 

Föreningen upplåter 76 lägenheter med bostadsrätt. 

 

Lägenhetsfördelning: 

 

 
   

Teknisk status 

Föreningen följer en underhållsplan som upprättades 2018 och sträcker sig fram till 2047. 

 

Nedanstående underhåll har utförts eller planeras: 

 

Utfört underhåll År Kommentar 

Värmeinjustering 2021 slutfört 

Måssäkring tak 2021 Slutfört 

Utebelysning fontänområde 2020 Slutfört 

Trapphusbelysning 2019 Slutfört 

Uppgradering passersystem 2018 - 2019 Slutfört 
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Planerat underhåll År Kommentar 

Uppgradera sopsystem 2022  

Service av takfläkt, port 60 2022  

Målning trapphus 2022 Försenat pga andra prioriteringar 

OVK 2023 Enligt underhållsplan 

   

Förvaltning 

Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal. 

 

Avtal Leverantör 

Ekonomisk förvaltning Österåkers Bostadsrättsförvaltning AB/SBC 

Teknisk förvaltning City Förvaltning 

Städning Maries puts & Städ 

Snöröjning Sundbybergs Åkeri AB 

Hissavtal Schindler 

Kabel-TV Ownit 

Bredband Ownit 

El Vattenfall 

Värme Norrenergi 

Vatten Solna vatten 

Sophämtning SITA 

Lägenhetsförteckning Österåkers Bostadsrättsförvaltning AB/SBC 

Vinterunderhåll gator/parkering Avtal skrivet med brf Markan 

Fontän Skå 

Hemfrid Underhåll av gården 

  

 

Föreningens ekonomi 

 

        

FÖRÄNDRING LIKVIDA MEDEL   2021  2020   

       

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN  2 254 270  2 198 935   

       

INBETALNINGAR       

Rörelseintäkter  3 516 471  3 334 458   

Finansiella intäkter  447  180   

Minskning kortfristiga fordringar  8 663  0   

Ökning av kortfristiga skulder  19 690  0   

  3 545 272  3 334 638   

       

UTBETALNINGAR       

Rörelsekostnader exkl avskrivningar  2 715 709  2 186 477   

Finansiella kostnader  310 549  362 310   

Ökning av kortfristiga fordringar  0  80 600   

Minskning av långfristiga skulder  250 000  250 000   

Minskning av kortfristiga skulder  0  399 916   

  3 276 258  3 279 303   

       

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT*  2 523 284  2 254 270   

       

ÅRETS FÖRÄNDRING AV LIKVIDA MEDEL  269 013  55 335   

       

       

*Likvida medel redovisas i balansräkningen under posterna 

Kassa och Bank samt Övriga fordringar. 
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Fördelning av intäkter och kostnader 

   

 
   

 

 

 

Skatter och avgifter 

Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 459 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. Föreningen är befriad från fastighetsavgiften de första femton åren. Detta utgår från föreningens 

nybyggnadsår.  

 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 

Året började inte så bra då vi hade en vattenskada i port 58 under mellandagarna. Vattenskadan åtgärdades under 
januari 2021. 

 

Under året har arbetet med värmeinjusteringen slutförts med gott resultat. I samband med det arbetet passade vi på 
att byta pump och värmeväxlare i undercentralen. Måssäkring av taket utfördes under hösten för att säkerställa att vi 
inte skall ha måsar på taket under sommarmånaderna. 

 

Vi har, sedan år tillbaka arbetat tillsammans med Afry (tidigare ÅF) för att utreda luktproblem i port 60. Under 
sommaren gjordes en mätning av tätskikten och rapporten visade att vi har otäta slitsbottnar i port 60. Afry driver 

frågan mot Skanska på uppdrag av föreningen. Det arbetet fortsätter under 2022. 

 

Året slutade på samma sätt som det började, med en vattenskada i port 58. Arbetet att åtgärda detta fortsätter 
under 2022.    

 

Medlemsinformation 

Medlemslägenheter: 76 st 

Överlåtelser under året: 13 st 

Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 st 

 

Överlåtelse- och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar.  Överlåtelseavgift betalas av köpare. 

 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 131 

Tillkommande medlemmar: 22 

Avgående medlemmar: 24 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 129 
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Flerårsöversikt 

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 

Årsavgift/m² bostadsrättsyta 515 514 515 514 

Lån/m² bostadsrättsyta 5 375 5 422 5 468 5 514 

Elkostnad/m² totalyta 71 59 97 89 

Värmekostnad/m² totalyta 96 85 92 95 

Vattenkostnad/m² totalyta 18 16 17 16 

Kapitalkostnader/m² totalyta 58 67 83 107 

Soliditet (%) 86 86 85 85 

Resultat efter finansiella poster (tkr) -1 054 -759 -1 252 -1 187 

Nettoomsättning (tkr) 3 378 3 256 3 363 3 433 

     

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 5 395 m² bostäder. 

 

 

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 183 800 000  0  0  183 800 000 

Fond för yttre underhåll 1 129 179  161 850  0  967 329 

S:a bundet eget kapital 184 929 179  161 850  0  184 767 329 

 

Ansamlad förlust 

Balanserat resultat -7 630 958  -161 850  -759 049  -6 710 059 

Årets resultat -1 054 240  -1 054 240  759 049  -759 049 

S:a ansamlad förlust -8 685 198  -1 216 090  0  -7 469 108 

 

S:a eget kapital 176 243 981  -1 054 240  0  177 298 221 

 

 

Resultatdisposition 

    

    

 Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:   

    

 årets resultat -1 054 240  

 balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll -7 469 108  

 reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar -161 850  

 summa balanserat resultat -8 685 198  

    

 Styrelsen föreslår följande disposition:   

 av fond för yttre underhåll ianspråktas 434 080  

 att i ny räkning överförs -8 251 118  

    

    

 

 

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande resultat- och balansräkning med noter. 
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Resultaträkning 

 

 

        

1 JANUARI - 31 DECEMBER   2021  2020   

       

RÖRELSEINTÄKTER       

Nettoomsättning Not 2  3 377 742  3 255 805   

Övriga rörelseintäkter Not 3  138 729  78 654   

Summa rörelseintäkter  3 516 471  3 334 458   

       

RÖRELSEKOSTNADER       

Driftkostnader Not 4  -2 381 845  -1 903 734   

Övriga externa kostnader Not 5  -271 706  -221 793   

Personalkostnader Not 6  -62 158  -60 949   

Avskrivning av materiella 
anläggningstillgångar 

Not 7  -1 544 900  -1 544 900   

Summa rörelsekostnader  -4 260 609  -3 731 377   

       

RÖRELSERESULTAT  -744 138  -396 918   

       

FINANSIELLA POSTER       

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  447  180   

Räntekostnader och liknande resultatposter  -310 549  -362 310   

Summa finansiella poster  -310 102  -362 130   

       

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER  -1 054 240  -759 049   

       

ÅRETS RESULTAT  -1 054 240  -759 049   
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Balansräkning 

 

 

        

TILLGÅNGAR  2021-12-31  2020-12-31   

       

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       

Materiella anläggningstillgångar       

Byggnader Not 8,12  203 054 100  204 599 000   

Summa materiella anläggningstillgångar  203 054 100  204 599 000   

       

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR  203 054 100  204 599 000   

       

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR       

Kortfristiga fordringar       

Avgifts- och hyresfordringar  47 128  75 858   

Övriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 9  2 654 639  1 804 460   

Summa kortfristiga fordringar  2 701 767  1 880 318   

       

KASSA OCH BANK       

Kassa och bank  -69 436  491 662   

Summa kassa och bank  -69 436  491 662   

       

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR  2 632 331  2 371 980   

       

SUMMA TILLGÅNGAR  205 686 430  206 970 980   

       

  

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Fingerprint: 049633af98556d09438b9f25383c7d5b97593dca0ea43dc5da821f9d4bd3e238781bbf171e25ab162b784e2d14c57c02d86a954adc44c505d72e10a806d6b1f8



Brf Luckan i Järvastaden 
769614-3192 

 

Sida 8 av 14 
 

 

Balansräkning 

 

 

        

EGET KAPITAL OCH SKULDER  2021-12-31  2020-12-31   

       

EGET KAPITAL       

Bundet eget kapital       

Medlemsinsatser  183 800 000  183 800 000   

Fond för yttre underhåll Not 10  1 129 179  967 329   

Summa bundet eget kapital  184 929 179  184 767 329   

       

Ansamlad förlust       

Balanserat resultat  -7 630 958  -6 710 059   

Årets resultat  -1 054 240  -759 049   

Summa ansamlad förlust  -8 685 198  -7 469 108   

       

SUMMA EGET KAPITAL  176 243 981  177 298 221   

       

LÅNGFRISTIGA SKULDER       

Skulder till kreditinstitut Not 11,12  21 500 000  21 750 000   

Summa långfristiga skulder  21 500 000  21 750 000   

       

KORTFRISTIGA SKULDER       

Kortfristig del av skulder till 
kreditinstitut 

Not 11,12  7 500 000  7 500 000   

Leverantörsskulder  176 566  113 296   

Övriga skulder  0  15 424   

Upplupna kostnader och förutbetalda 
intäkter 

Not 13  265 884  294 039   

Summa kortfristiga skulder  7 942 450  7 922 759   

       

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  205 686 430  206 970 980   
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Noter 

 

 

 Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges. 

 

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. 

 

På grund av att individuell mätning (IMD) numera är skattepliktigt och momsredovisning 
har upprättats för år 2018, 2019 och 2020, så kan det innebära en bristande 
jämförbarhet mellan räkenskapsåret och det närmast föregående räkenskapsåret. 

 

 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. 

 

Lån som har slutförfallodag inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga 
skulder. Bedömning om att redovisa den skulden som långfristig kan göras först när 
slutförfallodagen har passerat och fortsatt belåning har bekräftats hos bank. 

 

Avskrivningar på anläggningstillgångar enligt plan baseras på ursprungliga 
anskaffningsvärdet och beräknad nyttjandeperiod. Följande avskrivningar uttryckt i antal 
år tillämpas. 

 

 Avskrivningar  2021  2020   

 Byggnader  100 år  100 år   

        

 

       

Not 2 NETTOOMSÄTTNING  2021  2020   

        

 Årsavgifter  2 776 075  2 774 123   

 Hyror parkering  140 850  139 950   

 Kabel-TV intäkter  191 520  191 310   

 Elintäkter moms  243 618  128 604   

 Överlåtelse/pantsättning  25 538  16 744   

 Avgift andrahandsuthyrning  0  4 927   

 Öresutjämning  141  147   

   3 377 742  3 255 805   

       

 

       

Not 3 ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER  2021  2020   

        

 Fakturerade kostnader  47 127  70 888   

 Försäkringsersättning  70 175  0   

 Övriga intäkter  21 427  7 766   

   138 729  78 654   
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Not 4 DRIFTKOSTNADER  2021  2020   

       

 Fastighetskostnader       

 Fastighetsskötsel entreprenad  72 444  74 855   

 Fastighetsskötsel beställning  6 989  3 463   

 Fastighetsskötsel gård beställning  14 129  15 841   

 Snöröjning/sandning  47 569  21 253   

 Städning entreprenad  78 216  75 133   

 Städning enligt beställning  50 532  43 150   

 Mattvätt/Hyrmattor  8 622  9 408   

 Hissbesiktning  4 125  5 738   

 Gård  2 775  154 371   

 Serviceavtal  58 347  34 260   

 Förbrukningsmateriel  3 160  49 331   

 Fordon  0  228   

   346 908  487 029   

 Reparationer       

 Gemensamma utrymmen  2 095  0   

 Entré/trapphus  0  7 543   

 Lås  0  3 312   

 VVS  53 433  38 077   

 Värmeanläggning/undercentral  1 769  0   

 Elinstallationer  36 693  26 078   

 Hiss  60 934  59 582   

 Mark/gård/utemiljö  6 375  0   

 Skador/klotter/skadegörelse  33 983  61 540   

 Vattenskada  22 293  0   

   217 575  196 132   

 Periodiskt underhåll       

 VVS  321 580  0   

 Värmeanläggning  112 500  0   

   434 080  0   

 Taxebundna kostnader       

 El  384 660  320 364   

 Värme  518 431  457 303   

 Vatten  96 925  86 629   

 Sophämtning/renhållning  115 767  104 640   

   1 115 783  968 936   

 Övriga driftkostnader       

 Försäkring  68 513  59 577   

 Bredband  198 986  192 060   

   267 499  251 637   

       

       

 TOTALT DRIFTKOSTNADER  2 381 845  1 903 734   
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Not 5 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER  2021  2020   

        

 Kreditupplysning  5 938  6 739   

 Tele- och datakommunikation  6 003  11 577   

 Hyresförluster  0  1   

 Revisionsarvode extern revisor  21 250  14 563   

 Föreningskostnader  400  500   

 Styrelseomkostnader  0  3 500   

 Fritids- och trivselkostnader  0  719   

 Förvaltningsarvode  108 791  127 842   

 Förvaltningsarvoden övriga  0  5 957   

 Administration  6 294  5 379   

 Korttidsinventarier  3 639  12 537   

 Konsultarvode  112 490  25 650   

 Bostadsrätterna Sverige Ek För  6 900  6 830   

   271 706  221 793   

       

 

       

Not 6 PERSONALKOSTNADER  2021  2020   

       

 Anställda och personalkostnader      

 Föreningen har inte haft någon anställd.       

       

 Följande ersättningar har utgått      

 Styrelse och internrevisor  47 300  46 500   

 Sociala kostnader  14 858  14 449   

   62 158  60 949   

       

 

       

Not 7 AVSKRIVNINGAR  2021  2020   

        

 Byggnad  1 544 900  1 544 900   

   1 544 900  1 544 900   
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Not 8 BYGGNADER  2021-12-31  2020-12-31   

       

 Ackumulerade anskaffningsvärden      

 Vid årets början  215 700 000  215 700 000   

 Utgående anskaffningsvärde  215 700 000  215 700 000   

       

 Ackumulerade avskrivningar enligt plan      

 Vid årets början  -11 101 000  -9 556 100   

 Årets avskrivningar enligt plan  -1 544 900  -1 544 900   

 Utgående avskrivning enligt plan  -12 645 900  -11 101 000   

       

 Planenligt restvärde vid årets slut  203 054 100  204 599 000   

 I restvärdet vid årets slut ingår mark med  61 210 000  61 210 000   

       

 Taxeringsvärde      

 Taxeringsvärde byggnad  99 000 000  99 000 000   

 Taxeringsvärde mark  52 000 000  52 000 000   

   151 000 000  151 000 000   

       

 Uppdelning av taxeringsvärde      

 Bostäder  151 000 000  151 000 000   

   151 000 000  151 000 000   

       

 

       

Not 9 ÖVRIGA FORDRINGAR  2021-12-31  2020-12-31   

        

 Skattekonto  41 852  41 852   

 Momsavräkning  20 067  0   

 Klientmedel hos SBC  1 542 368  1 762 608   

 Räntekonto hos SBC  1 050 352  0   

   2 654 639  1 804 460   

       

 

       

Not 10 FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL  2021-12-31  2020-12-31   

        

 Vid årets början  967 329  1 233 419   

 Reservering enligt stadgar  161 850  161 850   

 Reservering enligt stämmobeslut  0  0   

 Ianspråktagande enligt stadgar  0  0   

 Ianspråktagande enligt stämmobeslut  0  -427 940   

 Vid årets slut  1 129 179  967 329   

        

 

 

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Fingerprint: 049633af98556d09438b9f25383c7d5b97593dca0ea43dc5da821f9d4bd3e238781bbf171e25ab162b784e2d14c57c02d86a954adc44c505d72e10a806d6b1f8



Brf Luckan i Järvastaden 
769614-3192 

 

Sida 13 av 14 
 

       

Not 11 SKULDER TILL KREDITINSTITUT       

  
 

Räntesats 
2021-12-31 

 Belopp 
2021-12-31 

 Belopp 
2020-12-31 

 Villkors-
ändringsdag 

 SEB 1,450 %  7 250 000  7 250 000  2022-04-28 

 SEB 0,800 %  7 250 000  7 500 000  2025-04-28 

 SEB 1,110 %  7 250 000  7 250 000  2024-04-28 

 SEB 0,630 %  7 250 000  7 250 000  2023-10-28 

 Summa skulder till kreditinstitut  29 000 000  29 250 000   

        

 Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  -7 500 000  -7 500 000   

    21 500 000  21 750 000   

        

 

 Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 27 750 000 kr. 

 

 Lån som har slutförfallodag inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedömning 

om att redovisa den skulden som långfristig kan göras först när slutförfallodagen har passerat och 
fortsatt belåning har bekräftats hos bank. 

 

 

       

Not 12 STÄLLDA SÄKERHETER  2021-12-31  2020-12-31   

       

 Fastighetsinteckningar  32 000 000  32 000 000   

       

 

       

Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 

 2021-12-31  2020-12-31   

        

 Fastighetsskötsel entreprenad  0  6 238   

 Ränta  1 607  1 964   

 Avgifter och hyror  264 277  282 246   

 Elinstallationer  0  3 591   

 Fastighetsskötsel  0  0   

   265 884  294 039   

       

 

       

Not 14 VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER ÅRETS SLUT       

       

 Vi kommer under 2022 se över sopsystemet och takfläktarna samt slutföra arbetet med 
vattenskadan och luktproblemet. 
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Tomas Englund Emelie Gruber 
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