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Årsredovisning
Bosta dsrättsfören i n ge n

Dykä rrel23
Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari - 31 december 2018.

Fö rva ltn i n gsberätte lse

Verksam he ten
Allmänt om verksamheter
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.

. lnga större underhåll är planerade de närmaste åren.

. 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 det närmaste året, se dock på sida 4 under rubriken Föreningens
ekonomi.

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
Bostadsrättsföreningen registrerades 1999-03-01. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2000-01-01
och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-05 hos Bolagsverket.

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

Föreningen är medlem i Sopsug Södra Station Samfällighetsförening. Föreningens andel är 0,79 procent.
Samfälligheten förvaltar sopsug.

Styrelsen
Karl Gunnar Tommy Yvede Ordförande
Björn Anders Borg
Lars Erik Sigvard Palm

Maria Cecilia Boreson

Vice ordförande
Kassör

Ledamot
Hans Christer Gunnar Johansson Ledamot

Jakob William Berlin Suppleant
Martin OIa Tobias Friberg Suppleant
Andreas Soma Selvikvåg Suppleant

Vid kommande ordinarie föreningsstämma löper mandatperioden ut för föliande personer:
Jakob William Berlin, Maria Cecilia Bäreson, Björn Anders gorg, wartin Ola Tobias friberg, Lars Erik Sigvard Palm och CI_Andreas Soma Selvi kvå9.
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S§relsen har under året avhållit 12 protokollförda sammanträden.

Revisorer
Hans Christopher Toll
Magnus Allg6n

Valberedning
Maria Larsson

Stämmor
Ordinarie föreningsstämma hölls 2018-05-31 .

Extra föreningsstämma hölls 2018-03-15. Extra stämma med anledning av stadgeändring.
Extra föreningsstämma hölls 2018-08-22. Extra stämma med anledning av stadgeändring.
Extra föreningsstämma hölls 2018-08-29. Extra stämma med anledning av stadgeändring.

Fastighetsfakta
Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan:

Säte

Fastigheten är upplåten med tomträtt.

Fu llvärdesförsäkri n g fi n ns via Länsförsäkri n ga r.

Ansvarsförsäkring ingår för styrelsen.

Uppvärmning sker via bergvärme och fjärrvärme.

Byggnadsår och ytor
Fastigheten bebyggdes 1904 och består av 1 flerbostadshus.
Värdeåret är 1 989.

Byggnadens totalyta är enligt taxeringsbeskedet 2 990 m2, varav 2 990 m2 utgör lägenhetsyta

Lägenheter och lokaler
Föreningen upplåter 43 lägenheter med bostadsrätt samt 6 lägenheter med hyresrätt.

Lägen hetsfördeln ing:

Ordinarie lntern
Suppleant lntern
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Teknisk status
Nedanstående underhåll har utförts eller planeras

Utföft underhåll År Kommentar
Hissrenovering uppgång 5 2018
lnstallation av rökgasfläkt 9/1 1 2018
Hissrenovering uppgång 9 &7 2017
Omläggning av tak uppgång 9 och 2016
11

Fasadrenoveringhelafastigheten 2016
Byte av undercentral 2016
lnstallation av bergvärme 2016
Byte av ventilationssystem uppgång 2016
9 och 1 1 i samband med bygge av
vindslägen heter
Byggnation av 4 nya
vindslägenheter

2016

Hissrenoveringuppgång 11 2016
Byte av delar i värmesystemet 2016
Tre dagvattenbrunnar på gården 2015
reparerade
Obligatorisk ventilationskontroll 2013
lnstallation av rökgasfläkt på vissa 2012
skorstenar
Högtrycksspolning lgh-avlopp 2012
Förbättratsäkerhetsanordningar på 2012
tak
Ommålning trapphus och portar 2011
Renovering och utbyte av viss 2009
maskinutrustning i tvättstugorna
Utbyte av radiatorventiler 2009
Renovering & målning av fönster 2006
Nya balkonger 2006
Renovering kakelugn & tätning av 2005 -

befintliga rökkanaler
Ommålning av tak
Ombyggnad dagvatten
Rörstambyte

Elstambyte

Nyinstallation hiss

Planerat underhåll

2003
2003
1 989

1 989

1 989

År

2006

Förhindrar rökintrång i lägenheter

Utfördes mars2012
Utfördes april2012

lnom ramen för underhållsplanen
Avslutat våren/sommaren 2006
I vissa lgh. Avslutades mars 2006

Ny brunn vid 7:ans port
Gjordes då fastigheten ägdes av
Familjebostäder
Gjordes då fastigheten ägdes av
Familjebostäder
Gjordes då fastigheten ägdes av
Familjebostäder

Kommentar
Fönsterrenovering mot innergården 2019 Otäta dubbelglas

Förvaltning
Föreni n gens förvaltn i n gsavtal och övriga aWa I

Leverantör
Leverantör internet, kabel-tv
Ekonomisk förvaltning
Lägenhetsförteckning
Städning trapphus, källare,
tvättstugor
Fastig hetsu nderhål I

Skadedjursbekämpning, råttor
Leverantör fiberkabel internet, ip-tv
Service bergvärmeinstallation

Comhem
SBC Sveriges Bostadsrättscentrum AB

5BC Sveriges BostadsrättsCentrum AB

Södermalms Hustomte

Åkerl u nds Fasti g hetsservice
Rentokil
Stockholms Stadsnät (fr o m sommaren 2016)
Gerox AB / lndoor Enerqy

Sida 3 av 15



Brf Dykärret 23
769604-0018

Föreningens ekonomi
Stockholm Stads höjning av tomträttsavgälden börjar för vår del 2019-07-01. Tomträttsavgälden kommer successivt
att höjas från dagens 310 300 kronor per år till 620 500 år 2023, en ökning med 310 200 kronor på fem år.
Styrelsen bedömer att avgifterna kan behöva höjas i samma utsträckning, vilket skulle motsvara en höjning med ca
160/o av månadsavgifterna, totalt över de fem åren.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BöRJAN

:Nt3§1Åt§'§§År1
Rörelseintäkter
Finansiella intäkter
Minskning kortf risti ga fordringar
Ökning av långfristiga skulder
Okning av kortfristiga skulder

3?§rTÅLNl§§&§
Rörelsekostnader exkl avskrivningar
Finansiella kostnader
Ökning av kortfristiga fordringar
Minskning av långfristiga skulder
Minskning av kortfristiga skulder

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT*

Åners FöRÄNDRTNG AV LtKVTDA MEDEL

"Likvida medel redov sas i balansräkningen under posten
övriga fordringar. 5e även not 9, där klientmedel hos SBC är
likvida medel.

Fördelning av intäkter och kostnader

2018

836 809

2 373 977
25

0

0

37 648

2017

808 503

2 422 880
59

3 510
480 944

0

2907 393

2 517 829
119 484

0

0

241 874
2879lW

836 809

28207

2 411 650

2 432 085
145 294

652
75 659

0

2 653 690

594769

-242040

övriga
intäkter

Avskriv-
ni ngar
1o% 

Kapital-
kostnader

5%

Fastig hets-
avgift

2o/o

Reparationer
6o/o

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 337 kr per bostadslägenhet, dock blir avgiften högst 0,3 procent av
taxeringsvärdet för bostadshus med tillhörande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeri ngsvärde.
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Väsentliga hände lse r unCer råkenskapsåret
Den sista hissrenoveringen, B.E-gatan. 5, gjordes ijanuari 2018.

Medlemsinforrnatron
Medlemslägenheter: 43 st
Överlåtelser under året: 2 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 3 st

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

Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 70
Tillkommande medlemmar: 4
Avgående medlemmar: 3

Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 71

Flerå rsöversikt
Nyckeltal 2018 2017 2016 2015

Hyror/m2 hyresrättsyta
Lån/m2 bostadsrättsyta
Elkostnad/m2 totalyta
Värmekostnad/m2 totalyta
Vatten kostnad/m2 totalyta
Kapital kostnader/m2 tota lyta

Soliditet (%)
Resultat efter finansiella poster (tkr)
Nettoomsättninq (tkr)

1 352
3 808

61

79
21

49
74

-503
2 360

1 332
3 835

55

1 329
3 659

34
75

34 24
79 12s 166

1 318
4 058

20 2021

40
74

-514
2 352

46
71

-1 986 -38s
2 169 2 106

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 990 m2 bostäder.

Förändringar oget kapital

Belopp vid
årets utgång

Disposition av
föregående
års resultat

Förändring enl stämmans Belopp vid
under året beslut årets ingång

Bundet eget kapital
lnbetalda insatser
U pplåtelseavg ifter

fqlQ tofylq u!d-e_t4
sä UunAet ege[ kapitat

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Årets resultat
s. ä-ans -arn 

t aalö rl ust

S:a eget kapital

29 105 754
4 685 392

432 000

0
0

216 000

0
U

0

29 105 754
4 685 392

216 000
34223 146

-3 416 626
-502 679

216 000

-216 000
-s02 679

-513 676
513 676

34007 146

-2 686 950
-513 676

-3 919 305

30 303 841

-718 679

-soz 679

-3 200 626

30 806 s20

{3
,§:=( A ,-cb 

,/ /r)
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a:,

Beträffande föreningens resultat och ställnlng i övrigt hänvisas till följande resultat- och balansräkning med noter.
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Resu ltaträ kn in g

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RöRrtsrnesuLTAT

FINA§SIEtLA POSTER

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
Räntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Åners REsULTAT

2017

-394251

59
-119 484
-119 425

-513 676

-513 576
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Balansräkning

TtttcÅruelR

suM MA eulÄccrulrucsnuoÅrucaR

o ru sÅrrN r x c sr r-r-cÅn cen
Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar inkl SBC Klientmedet
Förutbetalda kostnader och upplupna
i ntäkter

2017-12-31

40 774 424

904 511
12 768

Not 9

Not 10

-:....,..,4O 475.122,:

':::;:', ,- ,663 123:.:;:::t'
''a,::;:'-;,.,.:.:' 

:a' 1 2.7 68 :'. .: .

Summa kortfristiga fordringar

SUM MA OMsÄTTNINGSTILLGÅNGAR

SUMMA TILLGÅNGAR

:,:.:;,.,i:a:z/::;. :. 67 5 89 1, :': a

';;; 
;;',':".;;;. ::.57 5 891..':, ::...:

:.4,:::..,'41.151 O13 .a

917 279

917 279

41 691 703
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Balansräkning

EGEl KAPITAL OCH SKULDER

EGTT KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond för yttre underhåll Not11

, ., :,:2O 1 g_ 12_31, :: ::..,:. 
.,

... 33 :/91..146,:,,....:.:

,:.:,:;.::.: :.. 432.00O 
=.:. 

:.."

2017-12-31

33791 146
216 000

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Årets resultat

a,..

,,'

.:'::,34223 1#

:' -3 416 626
,,'..:,,'.-502 679

34007 146

-2 686 950
-513 676

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

LÅNGIR.SfIGA SKU!DER
Skulder till kreditinstitut

,, ,, ,-3919 305 . ,:

'' ': 
"3O 

3O3 841 
=;:-:.'.:

,:.. : . 
1 O 3 12.. 7 80,:,..:.:Not 12,13

-3 200 625

30 806 520

1 0 388 439
Summa långfristiga skulder

(ORTTRISTIGA SKUIDER
Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut
Levera ntörssku lder
Skattesku lder
Upplupna kostnader och förutbetalda
intäkter

. ., 10 312 78O',,..:,,.:

'/;.1.'.. I', ;,;::/ {:;)$Q,l;l;i. : :;;

..:.' :,.,,,,,,.,..,,.:. 1 1 1 27 8,,.,.,,,2:
'',,,,1. :.:,,-', 1 1 9. 3 40,,.1::',:

Not 12,13

Not 14 "z,i:,::;.' :.., 229 51 4 :a.:=

10 388 439

74 260

80 913
116 235
225 336

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER t.qt

534392: -:,

151 013 ,.4,,,

496744'

41 691 703
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Noter

Not 1

Belopp anges i kronor om inte annat anges

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.

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

resu ltatdispositionen.

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

Avskrivningar 2018 2017
Byggnader
Tvättstuga
Fönster
Bergvärme
Fasti ghetsförbättri n gar
Bredband

400 år
10 år
20 är

25-50 år
1 0-l 00 år

10 år

400 år
10 år
20 är

25-50 år
10-100 år

10 år

2017Not 2 NETTOOMSATTNING ,.. ,. :..2018.,,:::

Årsavgifter
Hyror bostäder
Hyror förråd
Bredbandsi ntäkter
Avgift a ndrahandsuthyrning
Gästlägenhet
Öresutjämning

: .,,,, 1.920' g77..r..,.;:a

. : 
: : 
: 

:.:,:,: :: a :,3 5 4.27 2,;:.;.-.a, :

,;,..,. .:,.' , , 'lO 80O..,..a,,..,

: 53 20O...:..,.,

' ; '.:':.7 888:.,:::: '

.13 000 ,.,. :

1 921 259
349 061

10 800
52 192
11 936
6 750

-10

Not 3 ÖvnIcR RÖRELSEINTÄKTER

2360132

2018

2 3s1 988

2017

710
'o

13 135
,g

0

691
11 005
59 196

Fakturerade kostnader
Försä kringsersättn in g

Återbä ri n g försäkrin gsbolag
iqa intäkter

(?.,> Cj*&,tr
*tr
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Not 4 DRIFTKosTNADER 2018 2017

Fastighetskostnader
Fasti ghetsskötsel entreprenad
Fastighetsskötsel beställning
Fastighetsskötsel gård beställning
Snöröjn ing/sa ndn ing
Städning entreprenad
Städning enligt beställning
Sotning
Hissbesiktning
Myndighetstillsyn
Gemensamma utrymmen
Gård
Serviceaytal

Förbru kn ingsmateriel
Brandskydd

Reparationer
Fasti ghet förbättrin gar
Hyreslägenheter
Brf Lägenheter
Gemensamma utrymmen
Tvättstuga
Sopha nterin g/återvi n n i n g

Lås

W5
Värmea n läggn ing/u ndercentral
Ventilation
Elinsta llationer
Hiss

Tak
Fönster
Marl(gård/utemiljö
S kador/kl otte rAka de görelse
Vattenskada

56 040
4 131

0
5 288

79 140
202

5 080
0

2 333
782

36 114
5 379

19 469

55 116
13 362
19 875
5 000

77 756
0

41 159
7 378
2 220

22 637
15 041

49 699
5 332

0
213 958 314 575

0

15 759
0

U

0

8 098
10 053

U

3 160
102 229

0

8 260
2 083

544
6 375

47 019
3 088

906
9 263

26 072
1 188

11 802
0

1 185
20 777

0

49 474
5 251
8 219

15 783
9 338

0

1 907
13 099

Periodiskt underhåll
Tvättstuga
Värmeanläggning
Ventilation
H iss

174264

0

0
1 18 500
725 000

206 658

46719
3 448

105 101

662 s00

Taxebundna kostnader
EI

Värme
Vatten
Sophämtning/renhållning
Grovsopor

övriga driftkostnader
Försäkring
Markhyra/vä gavgifVavgä | d

Tomträttsavgäld
Kabel-TV
Bredband

843 500

183 801

235 1 18

62 046
48 471

1 715

817 768

164 684
236 022

64 247
47 506
17 922

530 381

68 649
U

310 300
7 486

48 518

531 151

81 503
4 666

310 300
7 621

51 072
455 162 434 9s,

Fastighetsskatt/Kom munal avgift

TOTALT DRIFTKOSTNADER

C<
'l, !{

,-"-s/,''
l .,,,

60 165

2218200

59 175

2363 520
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Not 5 ÖVRIGA EXTERNA KoSTNADER
',1,:,1.:.l1,1lQl$ :: 2017

Not 5 PERSONALKOSTNADER

Anställda och personalkostnader
Föreningen har inte haft någon anställd.

Följande ersättningar har utgått
S§relse och internrevisor
Sociala kostnader

22 998
6 398

2':a , :,,::,:::42893 29 395

Not 7 AVSKRIVNINGAR 1g:..;, .'a,....:::.".'.2C

.{fr*
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Not 8 BYGGNADER 2018-12-31 2017-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Vid årets början 43 330 077 43 330 077
Utgående anskaffningsvärde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid årets början

43 330 077

-2 555 653
-299 302

43 330 077

-2 2s6 351
-299 3024elryytlyltls! r qlltst pl!!

Utgående avskrivning enligt plan

Planenligt restvärde vid årets slut

Taxeringsvärde
Taxeringsvärde byggnad

-2 854 955

40 475 122

30 000 000
42 000 000

-2 s55 653

40 774 424

30 000 000
42 000 000Taxeringsvärde mark

Uppdelni ng av taxeringsvärde
Bostäder

72 000 000

72 000 000

72 000 000

72 000 000

Fastigheten är upplåten med tomträtt.

Not 9 OVRIGA FORDRINGAR

72 000 000 72 000 000

2018-12-31 2017-12-31

Kundfordringar
Skattekonto
Klientmedel hos SBC

7 288
61 066

s94 769

8 709
58 993

836 809
904 511

Not 10 FORUTBETALDA KOSTNADER OC H

UPPLUPNA INTÄKTER

563 123

2018-12-31 2017-12-31

Bredband

Not 11 roNp FöR YTTRE UNDERHÅLL

12768 12768
12768 12768

2018-12-31 2017-12-31

Vid årets början
Reservering enligt stadgar
Reservering enligt stämmobeslut
lanspråktagande enligt stadgar

216 000
2r6 000

0

0
0

432 000

1 628 438
216 000

0

U

-1 628 438
216 000

lanspråktagande enligt stämmobeslut
Vid årets stut
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Not 12 sKULDER TILL KREDtrrNSTtrur

SBAB

SBAB

SBAB

SBAB

SBAB

Räntesats
2018-12-31

1,120 0/o

1,040 0/o

1,970 0/o

1,210 0/o

1,120 0/o

Belopp
2017-12-31

145 825
1 617 517
4 081 536
4 076 821

541 000

Brf Dykärret 23
769604-001 8

Villkors-
ändringsdag

2019-06-26
201 9-08-26
2022-O5-20
2019-06-12
201 9-03-05

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

10 387 04o.',':,': 10 462 699

-74260 -74 260

Not 13 srÄLLDA sÄKERHETER

..,,:.,.1O 312 7gO,.., - 
t

Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 1 0 01 5 7 40 kr.

,2O18-12-31 
'-..,:. :

10 388 439

2017-12-31

Not 14

Fasti ghetsi ntecknin ga r

UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FÖRUTBETALDA INTÄKTER

16'500 000r:: '.': '16 500 000

12'31',.,,''.2018- 2017-12-31

Arvoden
Sociala avgifter
Ränta

Avgifter och hyror

35 0AO.:::;.:
'11 O0O"'.'':'..

.:11:,664:'::.,
171'850',::':.,'

21 000
6 598

10 919
186 819

229 514 225 336

Not 15 VASENTLIGA HÄNDELsER EFTER ÅRETS SLUT

Vi planerar att under 2019 renovera de gamla fönstren mot gårdssidan. Framför allt
behöver dubbelglas bytas, eftersom de har blivit otäta.
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Brf Dykärret 23
769604-0018

Styrelsens u nderskrifter

:lX
SToCKHOLM den ^- z f 2019

( r?)'%
Lars Erik Sigvard Palm
Kassör

Min revisionsberättelse har lämnats den A6 ,4 20rc

äns Christopher Toll
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Revisionsberättelse
Till före ningsstä m ma i Bostadsrättsfö re ningen Dykä rret 23

jag har granskat räkenskaperna i Dykärret 23 för är 2O18.

Det är styrelsen som har ansvar för räkenskapshandlingarna och förvaltningen.

Mitt ansvar är att uttala mig om räkenskaperna på grundval av min revision.

Revisionen har utförts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebär att jag genomfört

revisionen för att i rimlig grad försäkra mig om att räkenskaperna inte innehåller väsentliga fel. Jag

har granskat underlagen för belopp och annan information i räkenskapshandlingarna.

Jag har även översiktligt granskat styrelseprotokoll och liknande handlingar för att förvissa mig om

att styrelsearbetet bedrivits i enlighet med stadgarna.

I en revision ingår också att pröva redovisningsprinciperna och styrelsens tillämpning av desamma.

Jag anser att min revision ger mig rimlig grund för mina uttalanden nedan.

Årsredovisningen har upprättats i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Jag tillstyrker att
resultat- och balansräkningarna fastställs.

Styrelsens medlemmar har enligt min bedömning inte handlat i strid med föreningens stadgar. Jag

tillstyrker att styrelsen beviljas ansvarsfrihet för den tid årsredovisningen omfattar.

Stockholm, 2019-04-26

Av föreningen vald internrevisor


