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Förvaltningsberättelse för Bostadsrättsföreningen Neptunus 5

Styrelsen får härmed avge årsredovisning för föreningens verksamhet under räkenskapsåret:
2020-01-01 - 2020-12-31

Verksamheten

Allmänt om verksamheten

Föreningens fastigheter

I föreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsrätter 31
Parkeringar och
garageplatser 8

Föreningens fastighet är byggd 1942 värdeår 1969.

Föreningen är fullvärdesförsäkrad i Folksam. I försäkringen ingår bostadsrättstillägg samt styrelseansvarsförsäkring.

Väsentliga händelser under och efter räkenskapsåret

Årsavgifter

Garagehyror

Genomfört planerat underhåll under räkenskapsåret

Pågående eller framtida underhåll

Tidpunkt Byggnadsdel Åtgärd
Lägenheterna
Garaget
Stammar
Fönster
Gården
Ventilationen

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta bostäder till 
medlemmarna med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen 
(1999:1229).

Föreningen äger fastigheten Neptunus 5 i Stockholms kommun.
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0

Från och med 2020-01-01 höjdes årsavgifterna med ca 3,5 %. Sedan några år tillbaka höjer vi årligen avgifterna, från den första 
januari, med cirka 2-3 %. Detta för att möta de årligen ökade kostnaderna för förbrukning (el, vatten, fjärrvärme mm) och för 
tjänster (förvaltning, städning, underhåll, sophämtning mm) och samtidigt kunna amortera. Att amortera gör oss både mindre 
räntekänsliga och säkerställer våra möjligheter att ta nya lån vid större underhållsåtgärder. I år valde vi att höja lite mer för att 
snabbare nå en nivå som gör att vi kan följa underhållsplanen utan plötsliga och stora höjningar av avgifterna.

Avgiften för en parkeringsplats i föreningens garage höjdes också vid årsskiftet med 2,5 %. Detta är en avtalad årlig höjning från 
den första januari varje år.

Installera nya termostater och avsluta injusteringen av värmen
Installation av laddstationer för elbilar och laddhybrider
Spolning av avloppsstammarna
Målning av fönsterbågarnas utsida
Renovering av gårdsbjälklaget
Åtgärda brister enligt besiktningsprotokoll

För att kunna övervaka lägenhetstemperaturerna i olika delar av fastigheten har vi under 2020 installerat mätdosor i tre utvalda 
lägenheter. I slutet av året påbörjade vi också en injustering av hela värmesystemet, ett arbete som avslutas i början av 2021.

2021
2021
2022
2022
2023

Föreningen har sitt säte i Stockholm.

2024
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Tidigare genomfört underhåll

Tidpunkt Åtgärd

Övriga väsentliga händelser

2004 Renovering av gårdsbjälklaget med nya tät- och ytskikt

Renovering av fasaderna, lagning av puts, nya stuprör och målning av hela huset i kulör troligen lik 

Hela värden drabbades ju otroligt hårt av pandemin som pågick i princip hela året och några av våra medlemmar insjuknade också 
i Covid-19, ingen drabbades dock riktigt illa och alla har, så vitt vi vet, återhämtat sig till fullo. Föreningens ekonomi påverkades 
dock överhuvudtaget inte, vi har ju inte några kommersiella lokaler i vår fastighet och våra 8 garageplatser behövdes lika mycket 
som tidigare. 

Under 2020 amorterade vi 300 000 kr på våra fastighetslån. Balansen mellan storleken på vår ”kassa” och när och hur mycket vi 
amorterar, styrs av planerade åtgärder i närtid (0-2 år) och behovet av en lagom stor buffert. 

Vi gjorde tillsammans med en oberoende konsult en grundlig analys av vårt ventilationssystem, med speciellt fokus på några av de 
anmärkningar och rekommendationer som fanns i den senaste obligatoriska ventilationskontrollen (OVK). Detta för att säkerställa 
att vi inte drar på oss onödiga eller onödigt stora kostnader. 

2008 Renovering av garaget

förstärkningar av dörrar och lås, nya låssystem och godkända utrymningsvägar

2007 Renovering av tvättstugan
2005 Relining av avloppsstammar med Dakki-metoden

den ursprungliga
2017 Helt nytt tak med ny bärande konstruktion (i samband med att vindslägenheten byggdes)
2014 System med övervakningskameror i garaget
2012 Nya maskiner i tvättstugan (2 tvättmaskiner, 1 torktumlare, 1 torkskåp)
2012 Nya källarförråd som ersatte vindsförråden

Reparationsåtgärder efter stor vattenskada
2009 Renovering av taket med ny plåt målning

2011 Byte av alla stammar för vatten, avlopp och el, även värmestammarna centralt i fastigheten
2010-11

Bytt ut belysningen i trapphuset till helt nya armaturer, i källaren bytte vi till samma typ av ljuskällor och 
styrning som i trapphuset, men vi bytte i befintliga armaturer. Alla ljuskällor är LED och all styrning 
uppdaterades.
Ett nytt cykelställ med tak installerades under maj, där finns plats för 17 cyklar och alla platser har en 
bygel för att enkelt kunna låsa fast sin cykel.
Ventilationen i tvättstugan förbättrades och en ny torktumlare installerades. All varmluft går nu ut 
i garaget och bidrar till uppvärmningen.
Renovering av trapphuset, sätta igen gamla dörrar, nya kabelkanaler, putsning, målning, nya namnskyltar 
och tidningshållare, ny namntavla och ny matta i entrén
Helt ny tvättstuga med delvis nya maskiner, flyttad till ny plats, bl.a. för att skapa en brandsluss och en 
godkänd utrymningsväg

2018 Förbättrad säkerhet i garaget och källaren med fler kameror, nya brand- och säkerhetsdörrar inkl. 

2019

2019

2019

2018

2018

2018 Renovering av garaget med bl.a. målning och nytt innertak
2018 Installation av fiber med eget val av leverantör(er) för TV, bredband och telefoni från IP-Onlys utbud
2018 Installation av tryckstegringspump för att få bra fart på vattnet i kranar och duschar i alla lägenheter
2017 Renovering av ventilationen med nya och fler fläktar, preliminär OVK
2017 Nytt styrsystem till undercentralen (hanterar värme och varmvatten)
2017 Helt ny hisskorg, ny hissmaskin och dragning av hissen ner till källaren
2017

2009 Renovering av balkongerna mot gården
2009 Total renovering av kungsbalkongena

2012 Totalrenovering av fönster, tätning och målning (inkl. mellan bågar)
2012 Installation av Daloc säkerhetsdörrar
2012 Ny garageport från Hörmann
2011 Ny el i alla lägenheter och nya elcentraler
2011 Nya ytskikt i tvättstugan
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Stämma

Styrelse

Styrelsen har under 2020-01-01 - 2020-12-31 haft följande sammansättning:

Styrelsemedlem Roll
Mikael Tham Ordförande
Anna-Lena Ahlström Ledamot
Stefan Erhag Ledamot
Suzanne Sun Ledamot
Mikael Gadd Ledamot

Ulf Petersson Suppleant

Styrelsen har under året hållit 7 protokollförda styrelsemöten.

Firmatecknare

Revisorer

Niklas Feiff, auktoriserad revisor, Feiff Revision & Redovisning i Uppsala.

Valberedning

Valberedningen består av Helena Klefbom.

Underhållsplan

Hållbarhet

Ekonomi

Miljö

Vi har idag ett kassaflöde som täcker våra driftskostnader men som också och ger oss möjlighet att både amortera och att ha en 
buffert för nödvändiga akuta åtgärder. Genom en årlig höjning av avgifterna med cirka 2-3 % håller vi en jämn och stabil 
avgiftsökning, som både är tänkt att täcka ökade kostnader men som också ger oss fortsatt möjlighet att amortera. Vi hoppas på 
det sättet slippa drastiska och oväntade avgiftshöjningar.

Hyrorna från våra 8 garageplatser genererar cirka 25 % av våra intäkter. För att säkerställa att vårt garage även i framtiden ska 
vara ett attraktivt val för alla som behöver parkeringsplats, både boende i huset och utomstående, planerar vi att under 2021 
installera laddningsmöjlighet för el- och hybridbilar, detta var planerat att ske redan under 2020 men förarbetet har dragit ut på 
tiden

Underhållsplan för planerat och periodiskt underhåll har upprättats av styrelsen. Planen har under året gåtts igenom och 
uppdaterats rejält. Planen uppdateras kontinuerligt och ligger till grund för allt planerat underhåll och renoveringar och också för 
hanteringen av amorteringar och kassa.

Firman tecknas av styrelsen. Teckning sker två i förening.

Ordinarie föreningsstämma hölls 2020-05-13. På grund av det rådande läget med Covid-19 så deltog endast 5 medlemmar fysiskt 
plus att 2 medlemmar var representerade genom fullmakt, totalt representerade detta 6 röster. Stämman genomfördes på ett 
smittsäkert sätt och enligt alla gällande rekommendationer med hänsyn till antalet närvarande. 

Vi har sedan tidigare bytt ut all belysning till LED och också minskat antalet ljuskällor. Det ger både lägre servicekostnader och en 
minskad elförbrukning, vilket i sin tur bidrar till att det är möjligt att installera laddning för elbilar utan stora och dyra 
uppgraderingar av elsystemet.

Under 2020 har vi jobbat med att optimera förbrukningen av fjärrvärme för uppvärmning och varmvatten. Det arbetet fortsätter 
under 2021 bl.a. genom att säkerställa en bra, jämn och korrekt inomhustemperatur och med kontinuerlig övervakning av 
förbrukningen.
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Medlemsinformation

Medlemmar

Föreningen hade 43 (43) medlemmar vid utgången av verksamhetsåret 2020 (2019). Under året har 1 (5) överlåtelser skett.

Flerårsöversikt

Ekonomisk sammanställning och nyckeltal i bostadsrättsföreningen

Nyckeltal
Årsavgift, kr/kvm 
Totala intäkter kr/kvm*
Sparande till underhåll och investeringar kr/kvm
Belåning, kr/kvm
Räntekänslighet
Totala driftkostnader kr/kvm*
Energikostnader kr/kvm
*Nyckeltalet beräknas fr.o.m 2020 på ett annat underlag än i tidigare årsredovisningar, se förklaring nedan.

Förklaring av nyckeltal

Årsavgift

Totala intäkter

Sparande till framtida underhåll

Belåning, kr/kvm

Räntekänslighet

207 260 259 221 216
476 723 582 483 498

6 944 7 150 7 150 7 431 7 663
11% 10%

857 824 813
313

För att göra ekonomin i en bostadsrättsförening enklare att förstå har HSB tagit fram ett antal så kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal 
kan användas för att jämföra bostadsrättsföreningar med varandra och för att följa utvecklingen hos en enskild 
bostadsrättsförening. Syftet är att skapa trygghet och förståelse för dig som medlem, köpare eller övrig intressent.

Ett nyckeltal är ett jämförelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska ställning och göra det enkelt för läsaren att 
jämföra exempelvis en bostadsrättsförening med en annan. 

För tydlighet och transparens väljer vi att visa vår förenings nyckeltal de senaste fem åren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter 
tabellen förklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

2020 2019 2018 2017 2016

Anger hur stor årsavgiften är per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och 
liknande). Tänk på att detta är ett genomsnitt i föreningen. För att räkna ut en enskild bostadsrätts årsavgift ska man utgå från 
bostadsrättens andelsvärde.

Anger föreningens totala intäkter för räkenskapsåret per kvadratmeter boarea och lokalarea. El, värme och vatten som faktureras 
föreningens medlemmar och hyresgäster räknas ej med i totala intäkter. Många bostadsrättsföreningar har intäkter utöver 
årsavgiften (exempelvis garage- och lokalintäkter) vilket i så fall framgår här.

Vår förening har ett antal stora komponenter som vi sliter på varje år (stammar, fönster, tak etc.). Därför måste vi spara till det 
framtida underhållet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort löpande överskott föreningen har per 
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt år.

Rent praktiskt går föreningens sparande till olika saker varje år (amorteringar, sparande på bankkonto eller utförda investeringar). 
På lång sikt går pengarna till de planerade underhåll och investeringar vi behöver göra, antingen genom att vi har pengar på 
banken eller att vi har amorterat och på så sätt skapat ett låneutrymme.

Nyckeltalet kan jämföras med de totala intäkterna för att se hur mycket av dessa som blir över. Lite längre ner går det också att 
se hur vi räknar ut vårt överskott/sparande.

Belåningen fördelas på kvm-ytan för bostäder och lokaler då nyckeltalet avser visa hur stor belåning hela bostadsrättsföreningen 
har. För att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrätt "äger" ska man utgå från den bostadsrättens andelsvärde. 

631

-49 87 152 1 288

Anger hur många procent bostadsrättsföreningen behöver höja avgiften med om räntan på lånestocken går upp med en 
procentenhet för att bibehålla samma sparande till framtida underhåll och investeringar.

1 959

12% 12% 11%

606 590 682 761
866
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Totala driftkostnader

Energikostnader

Föreningens sparande till framtida planerat underhåll och investeringar

Rörelseintäkter
Rörelsekostnader -
Finansiella poster -
Årets resultat

Planerat underhåll +
Avskrivningar och utrangeringar +
Årets sparande

Årets sparande per kvm total yta

Förändring eget kapital

Kapital- Upplåtelse- Yttre uh Balanserat Årets 
Insatser tillskott avgifter fond resultat resultat

Belopp vid årets ingång

Reservering till fond 2018
Ianspråktagande av fond 2018
Balanserad i ny räkning

Årets resultat
Belopp vid årets slut

Förslag till disposition av årets resultat

Till stämmans förfogande står följande belopp i kronor:

Balanserat resultat
Årets resultat

Styrelsen föreslår följande disposition:
Reservering till underhållsfond
Ianspråktagande av underhållsfond
Balanserat resultat

Anger värme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea för varje räkenskapsår. Nyckeltalet räknar in 
eventuella intäkter från separat debitering av dessa kostnader men för bostadsrättsföreningar som betalar sina medlemmars 
hushållsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna högre.

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhåll (exklusive planerat underhåll), övriga externa kostnader samt 
personalkostnader. Från den totala kostnaden dras därefter eventuella, till medlemmar och hyresgäster fakturerade, intäkter för 
el, värme och vatten. Den totala kostnaden fördelas på ytan för bostäder och lokaler. 

456 122

99 343
73 925

382 197

313

-176 000

0

-7 692 819

Ytterligare upplysningar beträffande föreningens resultat och ställning finns i efterföljande resultat- och balansräkning med 
tillhörande tilläggsupplysningar.

-7 618 894
-7 794 894

73 925
-7 618 894

176 000

Nedan redovisas föreningens sparande till framtida planerade underhåll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida 
medel föreningen fått över i den löpande driften under räkenskapsåret.  Därför tas avskrivningar (som inte påverkar 
likviditeten) samt årets planerade underhåll bort.

1 248 976
1 075 708

0

73 925
73 925

176 000

16 104 296 3 011 849 1 154 325 -7 692 819

7 800 001

-453 618

7 800 001

453 618

16 104 296 3 011 849 978 325 -7 063 201 -453 618


























