
BRF BULTEN 23

ÅRSREDOVISNING 2018





• Org Nr: 769616-5963 

Styrelsen för 
Bostadsrättsföreningen Bulten nr 23 

Org.nr: 769616-5963 

får härmed avge årsredovisning för föreningens 
/verksamhet under räkenskapsåret 

2018-01-01 - 2018-12-31 



Org Nr: 769616-5963 

Förvaltningsberättelse för Bostadsrättsföreningen Bulten nr 23 

~tyr~lsen får härmed ~vge år~regovisning fqr fqrening~n-~ v~rksa_mhet unger r~k~n-~k~~~r~t: 
2018-01-01 - 2018-12-31 

Verksamheten 

Allmänt om verksamheten 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta bostäder till 
me_dlemmarn~ me_q nyttja_nd_erätt och u~n tids~egr~n~ning. För~ni_ngen ~r ~~ privatbostad~öre~g enligt inkoms~kattelag~n 
(1999:1229). 

Föreningens fastigheter 

För~ningen ~g~r Bulten ?3 f~stighetsbetec;kning i kommun'. 

Styrelsen har sitt säte i Stockholms kommun. 

-I föreningens fas_tigheter finns: 

Objekt 
Bostadsrätter 
Hyresrätt~r 

Antal Kvm 
105 7 996 
-10 854 

Föreningens fastighet är byggd 1966, med nybyggnation av taklägenheter år 2015. Värdeår är 1966. 

Fqr~ningen är fullvärdesförsäkrad_ i IF. { försäkringen ingår bo~qds_rä~till~gg sa_mt styreJsea_nsvar-~örsäkring. 

Tredimensionell fastighetsbildning 

Vissa delar av gatuplan och källare (gallerianoch till gallerian tillhörande lokaler) i det hus som utgör föreningens hus ägs 
genom en tredimensiell fastighetsbildning av Fastighets AB Hornstull II, dotterbolag till Bonnier Fastigheter. Detta medför ett 
an~I servitut avseende främst el- -Q~h rör~ragningar men även vi~s tillgång fi;>r gc;!llerian~ personal till föreningens lokaler'. 

Väsentliga händelser under och efter räkenskapsåret 

Årsavgifter 

Från io{9-01-01 har årsavgifterna höjts med 7,5 %. Höjningen av avgiften bE:!_hövs göra_s för att höja föreningens sparande 
till framtida underhåll. Styrelsens ambition är att sätta en avgiftsnivå som borgar för en hållbar och långsiktig ekonomisk balans 
av föreningens ekonomi. 

<i~P9mf{;rt c,~'1 Pl~n~r~t under'1å.U 

Uppföljning och efterkontroll av obligatorisk ventilationskontroll som därmed är helt avslutad, anslag är uppsatta i samtliga portar. 

~qgstadgad ~n~rgi<:leklaratiq_n utför(!_ av anlita_<! ~n~rgikon~u_lt, qnslag är upp~t_ta_ i samtliga pqrta_r. 

Underhåll av samtliga entredörrar har utförts samt brytskydd har monterats på portarna Borgargatan 14-18. 

-Statl}~p~siktning av balkc:_mgerna h~r utfqrt§ av H~B Kc;m~ult'. 

Offerter på förslag på ombyggnation och optimering av cykelrummet har tagits in. Cykelrensning har skett. 

Tidpunkt 
2019 
2019 
2019 
Närmaste åren 
Närmaste åren 

Byggnadsdel 
Bredband 
Cykelrum 
Hyreslägenheter 
Trapphus 
Gården 

Ti_~ig~_re ge.n~mf(!rt_ 11_n_~~rh_,11 

Tidpunkt Byggnadsdel 
2017 Ventilation 
2017 Skalskydd 
2017 Hissar 

Åtgärd 
Upphandling och installation av fiberbredband. 
Planering för att göra plats för fler cyklar. 
Besiktningar. 
Målning och allmän uppfräschning. 
Behovsanpassning. 

Åtgärd 
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK). 

Elektroniskt låssystem Aptus installerat. 
Underhåll (rullställ, lås, riktning, dörrar m.m. 
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Qv,:i_ga vii~n~li_ga hän~~l~_~r 
Styrelsen har tagit tag i arbetet med det systematiska brandskyddsarbetet och de rutiner och åtgärder som krävs kring detta ses över. 

Stadgeändringar i enlighet med revisorers anmärkningar, återgång till HSB normalstandarder avseende rösträtt genom om bud på 
-~ämmg-§amt till~gg <?fTl ~tt för~ningE?nS yer~mh~t ska ~~kiv?IS med hållb?Jrhet c!VSe~nd~ häl~ QCh miljö. 

Källsortering av matavfall har införts och utformningen av soprummet håller på att ses över. 

Uppfräschning av gården med nyplanteringar samt inoljning av möbler, träspaljeer, och träkanter runt gräsmattor och 
Ql_~nteringar m.m. 

Styrelsen har tagit beslut om att en extraamortering på 1 000 000 kr ska göras. 

Stämma 
Ordinarie föreningsstämma hölls 2018-05-30. Stämmans röstlängd fastställdes till 35 personer. 

Styr~lse 

Styrelsen har under året haft följande sammansättning: 

Styrelsemedlem 
Ing~-~rit,t: Rq~enblom 
Patrik Nordström 
Sara Johansson 
Henrik Asplund 
Annika Mellin 
Kristina Berg 
Tomas Yangbyn 
Margar~~ Agreniy~ 

Roll 
Ordf~rand~ 
Vice ordförande 
Sekreterare 
Ekonomiansvarig 
Ledamot 
Ledamot 
Ledamot 
Suppl~nt 

I tur att avgå vid ordinarie föreningsstämma är Sara Johansson och Annika Mellin. 

$tyr~lsen har und~r ~ret Mllit 11 protokollfö,rdc! -~r~l_s_e_mqtEm_._ 

Firmatecknare 

Firmatecknare har varit samtliga ledamöter. Teckning sker av två i förening. 

Revisorer 
Lars Erik Goldberg 
Solene Björk 
Joakim Häll 

Valberedning 

Föreningsvald ordinarie 
Föreningsvald suppleant 
Extern revisor 

Valberedningen består av Simon Grönlund och Lena Odell. 

Un~erhållspla~ 

Underhållsplan för planerat periodiskt underhåll har upprättats av styrelsen. Planen ligger till grund för styrelsens beslut om reservering 
till eller ianspråktagande av underhållsfond. 

Underhå_ll!?plan~ns_ syfte ~r ~tt sä_ker~l_la c;itt_ m~<!el finns_ f~r qet_ P._lan~rqd~ lJ_nc1~rhåll sqm b_~hö,vs fö,r att hålla f~stigh~terna i gott ski( k. 
Under året utfört underhåll framgår av resultaträkningen. 

Medlemsinformation 

Medlemmar 
Föreningen had_e 156 (1~~) me_qle_mmar vi<;! utgången av v~r~mh~tsåret 20_18 (20-17). Under året h~r 8 (12) överlåt_~lser sk~tt~ 
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Flerårsöversikt 

~~9nQmis~-~~m@ns~ll~i~g Q~~ ny~~~ltal i '1Q~~~sr@ttsf~r~~ingen 
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 
~r att skapa trygghet oc_h förståelse för <;tig ~m me_dlem, k9pare eller övrig intresse_nt. 

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. 

F9r -tydlighet 9ct, trc:_1n~m~r-E:?f1S väljE:?r vi c:_1t;t vi~ vå.r förE:?nings nyckeltal dE:! ~nc:_1~e fE:?m-åren. Vi vi~r 9E}tta i tabellen nE:?dan -och eft:~r 
tabellen förklarar vi vad varje nyckeltal betyder. 

{'lycl<eltal ~0.1$ ~_017 2Q~~ 201_5 2014 
Årsavgift, kr/kvm 561 561 561 559 520 
Totala Intäkter kr/kvm 632 636 638 648 620 
Sparande till underhåll och investeringar kr/kvm 111 69 -4 -32 -55 
Belåning, kr/kvm 6 780 6 780 6 780 7 972 7 972 
Räntekänslighet 13% 13% 13% 16% 17% 
Drift och underhåll kr/kvm 395 385 399 405 360 
Energikostnader kr/kvm 170 169 170 173 178 

Förklaring av nyckeltal 

Årsavgift 
ArigE!r hy.r-~t9r ~r~c:_1vgift:E}!1 ~r ,?E!r kv~gr~trnE}ter bo~rE}i:_1 E}xkl~~ivE} E}Vent~ellt sE!gar-at-~E!l?iterade avgift:E!r (el, br~9L2and och lil<n~n_d~). 
Tänk på att detta är ett genomsnitt i föreningen. För att räkna ut en enskild bostadsrätts årsavgift: ska man utgå från bostadsrättens 
andelsvärde. 

Totala intäkter 
Anger föreningens totala intäkter för räkenskapsåret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Många bostadsrättsföreningar har intäkter 
utöver årsavgiften ( exempelvis garage- och lokalintäkter) och då syns det här. 

~p~r~nde_ ti_~I (r~ll'.ltid~ unc_l~rh!I_I Q.C_h_ i_rw~~i_n_g_@.r 
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 
~yc:_19rat111E}ter q9arec:_1 gch lq~i:_ll~rE}i:_1 y~rj~ 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 
qtt vi h~r c!m~rt~at och Rå. s_å_ sätt skc:_1pat ~tt lån~utrymme. 

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. 

~~1~~!~9, kr/kvn:a 
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. 

f:l:~ntekiil'.l~l_igh_e~ 
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. 

Drift och ·underhåll 
Genomsnittlig drift: och underhåll fördelas på ytan för bostäder och lokaler och beräknas på drift och underhåll exklusive eventuella 
kostnader för planerat underhåll. 

l;nergikQ~tnader 
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 
9E!PitE:?ri:_1 ut QE!tta blir k9~m1dE!rna högr~~ ~ 
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Övriga nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014 
Nettoomsättning 5 593 5 626 5 645 5 733 5 491 
Resultat efter finansiella poster -499 -1147 -1249 -1564 -1687 
Soliditet 81% 81% 81% 78% 78% 
(Nyckeltal i tkr om inte annat anges) 

F~a_-~nin_g~l'.l.5- 5-P~.r~_nde \i_H (ra_mti~~-pl~n-~a_-~t un_~erh~I_I ~~h_ in'(~t~a_-in_gar 

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 planera<;!~ ~nd~rh~II tJort._ 

Rörelseintäkter 
Rörelsekostnader 
Finansiella poster 
Arets resultat 

Planerat underhåll 
Avskrivningar 
Arets sparande 

+ 
+ 

5 592 647 
5 249 709 

842 103 
-499165 

216 888 
1267055 

Arets sparande per kvm total yta 

984778 

111 

Förändring eget kapital 

Belopp vid årets ingång 

Reservering till fond 2018 
Reservering till fond 2017 
Ianspråktagande av fond 2018 
Ianspråktagande av fond 2017 
Balanserad i ny räkning 

Upplåtelse lägenheter 
Ärets resultat 
Belopp viä årets slut 

Insatser 
249108 093 

0 

249 108 093 

Förslag till disposition av årets resultat 

Styrelsens disposition 
Balanserat resultat 
Årets resultat 
Reservering till underhållsfond 
Ianspråktagande av underhållsfond 
-Summ~ till -st@mrn~n~ förfogand~ 

Stämman har att ta ställning till: 

~l!P_l~t~I~~-
avgifter 

14 576 769 

0 

14 576 769 

-5 971 712 
-499 165 
-215 000 
216 888 

Balansera_~ i ny räk11ing -~ 4~8 9~Q 

'(~!.~ uh 
fond 

472 900 

215 000 
307 000 

-216 888 
-539 998 

238 014 

~l~n-~_~r~t. 
resultat 

-5 057 491 

-215 000 
-307 000 
216 888 
539 998 

-1147 219 

-5 969 824 

~re_~_ 
resultat 

-1 147 219 

1147 219 

-499 165 
-499 165 

Ytterligare upplysningar beträffande föreningens resultat och ställning finns i efterföljande resultat- och balansräkning med tillhörande 
till~gg~ur:mlysningc!r-~ 
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Resultaträkning 

Rörelseintäkter 
Nettoomsättning 

Rörelsekostnader 
Drift och underhåll 
Övriga externa kostnader 
Personalkostnader och arvoden 
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Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 
Summa rörelsekostnader 

Rörelseresultat 

Finansiella poster 
Ränteintäkter och liknande resultatposter 
Räntekostnader och liknande resultatposter 
~~mma fin~n$i_~I_I~_ RC?$ter 

Arets resultat 

Not 1 

Not 2 
Not3 
Not4 

Not 5 
Not6 

2018-01-01 2017-01-01 
2018-12-31 2017-12-31 

5 592 647 5 626 336 

-3 709 394 -3 944 478 
-91 077 -118 691 

-182 183 -160 20.4 
-1 267 055 -1 221 309 
-5 249 709 -5 444 682 

342 938 181654 

1112 1419 
-843 215 -1 330 292 
-842 103 -1328873 - . - - - - -~ - - --

-499165 -1147 219~ 
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Balansräkning 

Tillgångar 

Anläggningstillgångar 
Materiella anläggningstillgdngar 
Byggnader och mark 

~vmm~ a_n_l~ggn_i_l'.'IQSt_illgång~r 

Omsättningstillgångar 
Kortfristiga fordringar 
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 
övriga fordringar -
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 

Kassa och bank 

S~mma omsättningstillg~ng~r 

$~m-~ _a till_g_å_~_gar 

Not7 

Not8 
Not 9 

Not 10 

2018-12-31 2017-12-31 

315 966 304 
315 966 304 

3-15 966 304 
- - - - - - . 

96 744 
2 342 377 

401 317 
2 840 438 

11 

2 840 449 

318 806 753 
- - - - - -

317 233 359 
317 233 359 

91103 
1 561 685 

383 467 
2 036.256 

11 

2 036-267 

31~~69~i~ 
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Balansräkning 

Eget kapital och skulder 

Eget kapital 
Bundet eget kapital 
Medlemsinsatser 
Yttre underhållsfond 

Ansamlad .förlust 
Balanserat resultat 
Årets resultat 

Summa eget kapital 

Skulder 
LAngfristiga skulder 
Skulder till kreditinstitut 

Kortfristiga skulder 
Skulder till kreditinstitut 
Leverantörsskulder 
Skatteskulder 
Övriga skulder 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 

Summa skulder 

Not 11 

Not 12 

Not 13 
Not 14 

2018-12-31 2017-12-31 

263 684 862 263 684 862 
238 014 472 900 

263 922 876 264 157 762 

-5 969 824 -5 057 491 
-499 165 -1147 219 

-6 468 990 -6 204 710 

257 453 886 257 953 052 

59 000 000 60 000 000 
59 000 000 60 000 000 

1 000 000 0 
285 -899 328 976 

7 870 27 852 
6 580 6 580 

1 052 518 953 166 
2 352 867 1 316 574 

61352 867 61 316 574 

318 806 753 319 269 626 - - ~ - -

~ 
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Kassaflödesanalys 

Löpande verksamhet 
Result~t eft~r finansiell~ poster 
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Justering för poster som inte ingår i kassaflödet 
Avskrivningar 
K~$$~flöq~ fr~n lqpande verk$amhet_ 

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital 
Ökning (-) /minskning ( +) kortfristiga fordringar 
Ökning ( +) /minskning (-) kortfristiga skulder 
Kassaflöde från löpande-verksamhet 

Inv~~t~ring_~ver~mh~~ 
Investeringar i fastigheter 
Kassaflöde från investering~ver~amh~t 

Finansieringsverksamhet 
K~ssaflöde fr~n fin~nsieringsverks~mhet 

Arets kassaflöde 

Likvida medel vid årets början 

Likvida medel vid årets slut 

2018-01-01 
2018-12-31 

-499 165 

1 267 055 
767 890 

-9 286 
36 293 

794 896 

0 
0 

0 

794896 

1519 003 

2 313 899 

2017-01-01 
2017-12-31 

-1147 219 

1 221 309 
74 090 

-214 688 
57 668 

-82 930 

-780 404 
-780 404 

0 

-863 334 

2 382 337 

1519 003 

I kassaflödesanalysen medräknas föreningens avräkningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto 
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen. ~ 
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Redovisnings- och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer 

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016: 10 
årsredovisning i mindre företag (K2). 
~~IQPR ~ng~~ i kronqr om ing~t ann~t ~ng~~-
Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inte annat anges nedan. 
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta. 
L.&n meg en binct11i11gstic;f på ~tt: år ell~r mindre tas i &rsrec;lovisning~n upp sqrn långfri?tiga skulg~r._ 

Fastigheten 
Föreningen köpte samtliga aktier i Fastighets AB Hornstull III, av Fastighets AB Hornstull II som ägde fastigheten 
~tockholm Bylten 23 fqr ~~~ tH_5 QQO kr. F~$t_i_gh~~ A1;3 H_qrn_g_ull m_ $~Ide fastigh~ten för bqkfört vä_rde 34 215 000 kr till 
föreningen. I slutet av 2009 tog FAR SRS policygrupp för redovisning fram ett uttalande, RedU9 Bostadsrättsföreningars 
förvärv av fastighet via bolag. Förvärvet är redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebär att övervärdet för aktierna förts 
gir~kt ijll fa~igh~ten_. 

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvärde som överstiger det skattemässiga värdet med 265 765 000 kr. Föreningen 
har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om föreningen skulle sälja fastigheten uppstår det en skatt. Då föreningen 
i_nt~ h~r fqr av~ikt c:1tt:_ sälja f~$t.igh~ten värcles~s d~n upps_kj1,1tnc:1 skc:1tf:e$k1Jl<;i~n tJI_I O kr. 

Avskrivning fastighet 
Principen för K2 är att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med 
g9d r~dovisningsseg QCh tidigc:1re normgivning c:11d;iverats som separc:1tc:1 av?~rivning?enheter ligger fortsc:1tt; kvc:1r m~d 
separata avskrivningsplaner. 

~yggnaden ~kriv~ av l_inj~rt qver nyttjandeperioden med 0,83 % av anskaffningsvärdet årlige_n qch total liv~längd har 
bedömts till 120 år från färdigställandetiden. 

övriga kornponenter skrivs av linjärt m~llan 10-60 ~r. Unc~er år~t har komponenterna -skrivits av med 4,65 % av 
anskaffningsvärdet. 

fQl'.'ld för yttre un_derh~II 
Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker genom resultatdisposition på basis av föreningens 
~11gerhållsplan. Avsätt:11i11g 9ch ian~pråk~tag?)n<;I~ från unc;f~rhållsfonden b~$ItJta? <\IV -styr~ls~n. 

Fastighetsavgift/fastighetsskatt 
Föreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift på bostäder som högst får vara 0,3 % av taxeringsvärdet för 
bostadsdelen. FQr~n_ingen~ fc:1$tigti_~~c;:1_vgi_~ vcJr fi~r r~_lq~n~kqp~~r~t t .JP k_rQn_Qr R~r lijg~nh_~t. 

För lokaler betalar föreningen statlig fastighetsskatt med 1 o/o av taxeringsvärdet för lokaldelen. 

Inkomstskatt 
En bostadsrättsförening, som skattemässigt är att betrakta som ett privatbostadsföretag, belastas vanligtvis inte med 
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % för verksamheter som inte kan hänföras till fastigheten, t ex avkastning på en del 
place~ingar ._ 

Fqreningen har sedc:111 tidigare år ~tt: ~kc:1tt~rn~?sigt. tJnc;l~r?l<()tt uppg~ende till Q k_r.tfi).(' 
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2018-01-01 2017-01-01 

Noter 2018-12-31 2017-12-31 

Not1 NettoomsättninQ_ 

Årsavgifter 4 489 236 4 489 233 
Hyror 1020550 1008304 
övriga intäkter 83 089 129 027 
~ruttoomsättning ~ ~9i ~75 ~ 6~6 ~~4 

Avgifts- och hyresbortfall -228 -228 
5592 647 S 626_336 

Not2 Drift och underhåll 

Fastighetsskötsel och lokalvård 473 055 396 648 
Reparationer 554 331 628 903 
El 313 534 286 998 
lJppv~rm_nin_g 991 808 1 017 267 
Vatten 200 273 191 056 
Sophämtning 208 261 209 169 
Fastighetsförsäkring 249 578 144 319 
Kabel-lV och bredband 17 608 32 060 
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 153 755 151 225 
Förvaltningsarvoden 308 126 304 329 
Övriga driftkostnader 22176 42 506 
Planerat underhåll 216 888 539 998 

3 709 394 3 944478 

Not3 ÖvriQ_a externa kostnader 

Förbrukningsinventarier och varuinköp 17 947 19 981 
Administrationskostnader 40 490 74 960 
Extern revision 23 750 23 750 
Konsultkostnader 8 890 0 

91077 118 691 

Not4 Personalkostnader och arvoden 

Arvode styrelse 120 000 115 000 
Revisionsarvode 5 000 5 000 
Sociala avgifter 57183 40 204 

182183 160 204_ 

Nots Ränteintäkter och liknande resultatl:)Oster 

Ränteintäkter avräkningskonto HSB Stockholm 833 757 
Ränteintäkter skattekonto 0 1 
Övriga ränteintäkter 279 661 

1112 1419 

Not& Räntekostnader och liknande resultatposter 

Räntekostnader långfristiga skulder 843 215 1329421 
övriga räntekostnader 0 871 

843 215 133029~ 



• Bostadsrättsföreningen Bulten nr 23 

Noter 

Not 7 Bv9_9_nader och mark 

Ackumulerade anskaffningsvärden 
Ingående anskaffningsvärde byggnader 
Ingående anskaffningsvärde mark 
Årets investeringar 

Org Nr: 769616-5963 

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 

Ingående avskrivningar 
Årets avskrivningar 
Utgående ackumulerade avskrivningar 

Taxeringsvärde 
Taxeringsvärde byggnad - bostäder 

Taxeringsvärde mark - bostäder 
Summa taxeringsvärde 

Not 8 övri9a kortfristiQa fordrin9_ar 

Skattekonto 
Avräkningskonto HSB Stockholm 
Övriga fordringar 

Not 9 Förutbetalda kostnader och up.,lupna intäkter 

Förutbetalda kostnader 

2018-12-31 

145 696 223 
176 380 578 

0 
322 076 801 

-4 843 442 
-1 267 055 

-6110 497 

~!~ ?(j~ ~Q4 

81000000 

134 000 000 
215 000 000 

6 421 
2 313 888 

22 069 
2 342 377 

401 317 
401317 

Qv~_n~t~~n<t~ p_qs_t~r b~~t~r qV fq~~Q~Q~t~Jc:1<! kQ~t_nqqE;!r <!V~~~n_c:te kqrnm<!n.cl_E;! ri:i~~n-~k<!p~r ~mt 
intäktsfordringar för innevarande räkenskapsår. 

Notl0 

Not11 

Kassa och bank 

Nordea 

Skulder till kreditinstitut 

Ränteändr 
Låneinstitut 
Nordea Hypotek 

Lånenummer 
39788878687 

Ränta dag 
0,41% 2019-03-05 

Långfristiga skulder exklusive kortfristig del 

Om fem år beräknas nl!varanq_e skl,!lder till krE;!_ditins_titut_ !Jppgl tiU 

Ställda säkerheter 
Fastighetsinteckningar st:&llda för sku.lder till kreditinstibJt 

11 
11 

Belopp 
60 000 000 

60 000 000 

100 000 000 

2017-12-31 

144 598 319 
176 380 578 

1097904 
322 076 801 

-3 622 133 
-1 221 309 

-4843442 

~17 ~33 ~5~ 

81000000 

134 000 000 
215 000 000 

20 625 
1 518 992 

22 069 
1561685 

383 467 
383 467 

11 
11 

Nästa års 
amortering 

1000 000 
1000 00_0_ 

59 000 000 

ss ooq o_oo 

100 OQO 000 ~ 



• Org Nr: 769616-5963 

Bostadsrättsföreningen Bulten nr 23 

Noter 
Not12 

Not13 

Not14 

Skulder till kreditinstitut 

Kortfristig del av långfristig skuld 

övri~a skulder 

Övriga kortfristiga skulder 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 

Upplupna räntekostnader 
Förutbetalda hyror och avgifter 
Övriga upplupna kostnader 

2018-12-31 

1 000 000 
1000000 

6 580 
6580 

18 360 
473 922 
560 236 

1052 518 

Ovanstående poster består av förskottsinbetalda intäkter avseende kommande räkenskapsår samt skulder 
SQrn avser innevarande räk~n~~~m~r men bet,gJg~ tJnq~r nä~t~Qrnrnande år. 

Not15 Väsentliga händelser efter årets slut 

Inga väsentliga händelser har skett efter årets slut 

Stockholm den ...... So/ L1 ... J.vl°l 
,,:;; 

... M:.f/ kizez. ... 1lt7!/@ 
Kris_tina ~rg_ 

............... ~ 
Joakim Häll 

Av föreningen val~ r~visQr BoRevi~ion i Sv~rige A~ 

2017-12-31 

0 
0 

6 580 
6580 

62 187 
421407 
469 572 

953.16fi 



Revisionsberättelse 
Till föreningsstämman i Brf Bulten 23, arg.nr. 769616-5963 

Rapport om årsredovisningen 

Uttalanden 

Vi har utfört en revision av årsredovisningen för Brf Bulten 23 för år 
2018. 

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet 
med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden 
rättvisande bild av föreningens finansiella ställning per den 31 
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för 
året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är 
förenlig med årsredovisningens övriga delar. 

Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer 
resultaträkningen och balansräkningen för föreningen. 

Grund för uttalanden 

Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. 
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs närmare i avsnitten 
Revisorn från BoRevisions ansvar och Den förtroendevalda 
revisorns ansvar. 

Vi är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i 
Sverige. Revisorn från BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska 
ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

Upplysning av särskild betydelse 

Utan att det påverkar våra uttalanden ovan vill vi fästa 
uppmärksamhet på klassificeringen av föreningens skulder till 
kreditinstitut i årsredovisningen. Föreningen har lån som 
klassificeras som långfristiga men förfaller inom ett år från 
balansdagen och som därmed är kortfristiga. 

Styrelsens ansvar 

Det är styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen 
upprättas och att den ger en rättvisande bild enligt 
årsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar även för den interna 
kontroll som de bedömer är nödvändig för att upprätta en 
årsredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, 
vare sig dessa beror på oegentligheter eller på fel. 

Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för 
bedömningen av föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. 
Den upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan 
påverka förmågan att fortsätta verksamheten och att använda 
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas 
dock inte om beslut har fattats att avveckla verksamheten. 

Revisorn från BoRevisions ansvar 

Jag har utfört revisionen enligt lnternational Standards on Auditing 
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mål är att uppnå en 
rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen som helhet 
inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror 
på oegentligheter eller på fel, och att lämna en revisionsberättelse 
som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av 
säkerhet, men är ingen garanti för att en revision som utförs enligt 
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en 
väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå 
på grund av oegentligheter eller fel och anses vara väsentliga om 
de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de 

ekonomiska beslut som användare fattar med grund i 
årsredovisningen. 

Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt 
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela 
revisionen. Dessutom: 

• identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga 
felaktigheter i årsredovisningen, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller på fel, utformar och utför 
granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och 
inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och 
ändamålsenliga för att utgöra en grund för mina uttalanden. 
Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av 
oegentligheter är högre än för en väsentlig felaktighet som 
beror på fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i 
maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden, felaktig 
information eller åsidosättande av intern kontroll. 

• skaffar jag mig en förståelse av den del av föreningens 
interna kontroll som har betydelse för min revision för att 
utforma granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till 
omständigheterna, men inte för att uttala mig om 
effektiviteten i den interna kontrollen. 

• utvärderar jag lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens uppskattningar i 
redovisningen och tillhörande upplysningar. 

• drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen använder 
antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av 
årsredovisningen. Jag drar också en slutsats, med grund i de 
inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns någon 
väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller 
förhållanden som kan leda till betydande tvivel om 
föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. Om jag drar 
slutsatsen att det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste 
jag i revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på 
upplysningarna i årsredovisningen om den väsentliga 
osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är 
otillräckliga, modifiera uttalandet om årsredovisningen. Mina 
slutsatser baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram 
till datumet för revisionsberättelsen. Dock kan framtida 
händelser eller förhållanden göra att en förening inte längre 
kan fortsätta verksamheten. 

• utvärderar jag den övergripande presentationen, strukturen 
och innehållet i årsredovisningen, däribland upplysningarna, 
och om årsredovisningen återger de underliggande 
transaktionerna och händelserna på ett sätt som ger en 
rättvisande bild. 

Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens 
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Jag 
måste också informera om betydelsefulla iakttagelser under 
revisionen, däribland de eventuella betydande brister i den interna 
kontrollen som jag identifierat. M 



Den föreningsvalda revisorns ansvar 

Jag har utfört en revision enligt revisionslagen och därmed enligt 
gQd re_vi_si_Qossed. i Sverige._ Mitt mål är att uppnå en rimli_g grad av 
säkerhet om huruvida årsredovisningen har upprättats i enlighet 
med årsredovisningslagen och om årsredovisningen ger en 
rättvisande bild av föreningen$ re$Yl_ta.t QGh ställning._ 

Rapport om andra krav enligt lagar, andra 
föliattningar samt stadgar 

Uttalanden 

Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även utfört en 
revision av styrelsens förvaltning för Brf Bulten 23 för år 2018 samt 
av förslaget till dispositioner beträffande föreningens vinst eller 
förlust. 

Vi tillstyrker att föreningsstämman behandlar resultatet enligt 
förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter 
ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 

Grund för uttalanden 

Vi har utfört revi$iQnen enligt god revi$iQn$$ed i Svertge, VM 
ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. 
Vi är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i 
Sverige, Revi_$Qm yt_$ed.d. av HSB Ri_k.$föl'bY.nd. har i_ övrigt fullgjQrt 
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamå!$en!iga $Om grund för våra Ytta!anden._ 

Styrelsens ansvar 

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
Qeträttande fö(eningens vinst elJ.er förl_yst._ Vi_d. fö~l_ag till_ 1J.ts:lelni_ng 
innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är 
försvarlig med hänsyn till de krav som föreningens verksamhetsart, 
omfattning och risker ställer på storleken av föreningens egna 
k.~Ulita!, k.0!1$Ql(cjE!ring~behC>v, likviditet och ställning i qvrigt_ 

Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och förvaltningen 
av föreningens angelägenheter. Detta innefattar bland annat att 
fqrtl_ögand.e bed.örna fönmi_n_gens ek~mqmi_sk.a si.t1J.atlQn QGh att_ tj_l_l&e 
att föreningens organisation är utformad så att bokföringen, 
medelsförvaltningen och föreningens ekonomiska angelägenheter i 
övrigt k.ontrol!Elr~~ p~ Eit:t bE!trygg~ngE! sätt.._ 

Revisorns ansvar 

Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt 
u_ttaJande_ o.m ansvarsfrihet, är att inhämta re_visionsb.e.vis för att 
med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon 
styrelseledamot i något väsenfligt avseende: 

• företagit nå.gon ~tgärd E;!IIE;lr gjort $ig skyldig tiU någon 
försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot 
föreningen, eller 

• P-å.. någqt annc!t sätt h~_ndJ~l i_ st_ri_d. med. bqst~.d.~rätt_&l_~gen, 
tillämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar, 
årsredovisningslagen eller stadgarna. 

VM må! betrijff~nge revi$!onim ~v förslaget ti!I d.i!?P-Q5-iticmer ~v 
föreningens vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, 
är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt 
med bQ~taq_sröttsJage_n. 

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för 
att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid 
kQmmer ~tt u.pptijck~ åtgärder eller fg~1,1mmel$er $Qrn kan 

föranleda ersättningsskyldighet mot föreningen, eller att ett förslag 
till dispositioner av föreningens vinst eller förlust inte är förenligt 
med bostadsrättslagen. 

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige 
använder revisorn utsedd av HSB Riksförbund professionellt 
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela 
(e_vi_si_Qn_en_._ Gr~n~~-nlr:igeCl av för:valt_n_i_C1geC1_ QQO_ förslaget_ tJII_ 
dispositioner av föreningens vinst eller förlust grundar sig främst på 
revisionen av räkenskaperna. Vilka tillkommande 
granskningsåtgärder som utförs baseras på revisorn utsedd av 
HSB Riksförbunds professionella bedömning med utgångspunkt i 
risk och väsentlighet. Det innebär att vi fokuserar granskningen på 
sådana åtgärder, områden och förhållanden som är väsentliga för 
verksamheten och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild 
betydelse för föreningens situation. Vi går igenom och prövar 
fattade beslut, beslutsundertag, vidtagna åtgärder och andra 
förhållanden som är relevanta för vårt uttalande om ansvarsfrihet. 
Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till 
dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust har vi 
granskat om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen. -- . 

Stockholm den 'i5 / )-2019 

0 
~ --··· ········· ···= Joakim Häll 

Bo Revision AB 
Av HSB Riksförbund 
utsedd revisor 

Lars Erik Goldberg 

Av föreningen vald revisor 
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Ordlista 
 
Årsredovisning: Består av en förvaltningsberättelse 
samt den ekonomiska redovisningen. 
 
Förvaltningsberättelse: Den del av 
årsredovisningen som i text förklarar verksamheten 
kallas förvaltningsberättelse (ibland 
verksamhetsberättelse eller styrelseberättelse). 
Förvaltningsberättelsen talar om vilka som haft 
uppdrag i föreningen, vad som i huvudsak 
förekommit samt redovisar en del fakta om antalet 
medlemmar m m. 
 
Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, följer 
den EU-anpassade årsredovisningslagen. 
Redovisningen består av resultaträkning, 
balansräkning och noter. I resultat- och 
balansräkningarna redovisas klumpsummor. Noterna 
innehåller mer detaljerad information. 
 
Resultaträkningen visar vilka intäkter respektive 
kostnader föreningen har haft under året. Intäkter 
minus kostnader = årets överskott/underskott. 
För en bostadsrättsförening gäller det nu inte att få 
så stort överskott som möjligt, utan istället att 
anpassa intäkterna till kostnaderna. Med andra ord 
ska årsavgifterna beräknas så att de täcker de 
kostnader (inklusive avsättning till fonder) som man 
väntar ska uppkomma. Föreningsstämman beslutar 
efter förslag från styrelsen hur resultatet ska 
hanteras. 
 
Balansräkningen visar föreningens tillgångar 
(tillgångssidan) och hur dessa finansieras 
(skuldsidan). På tillgångssidan redovisas föreningens 
anläggningstillgångar i form av fastigheter och 
inventarier samt föreningens omsättningstillgångar i 
form av t ex kontanter och andra likvida medel. 
På skuldsidan redovisas föreningens eget kapital 
som innehåller medlemmarnas insatser, balanserat 
resultat och yttre fonden. Övriga poster på 
skuldsidan är skulder till kreditinstitut och övriga, t 
ex leverantörsskulder. 
 
Anläggningstillgångar är tillgångar som är avsedda 
för långvarigt bruk inom föreningen. Den viktigaste 
anläggningstillgången är föreningens fastighet med 
mark och byggnader. 
 
Avskrivningar: Värdet på fastigheterna och inköpta 
inventarier minskar på grund av förslitning. Detta  
 

 
 
 
 
redovisas som en kostnad för avskrivning i 
resultaträkningen varje år. Det värde som står som 
tillgång i balansräkningen är värdet efter alla 
avskrivningar. 
 
Omsättningstillgångar kan i allmänhet omvandlas 
till kontanter inom ett år. Bland 
omsättningstillgångar kan nämnas HSB 
avräkningskonto och andra likvida medel. 
 
Kortfristiga skulder är skulder som föreningen 
måste betala senast inom ett år, t ex 
leverantörsskulder. 
 
Likviditet är bostadsrättsföreningens förmåga att 
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, räntor, 
bränsle). Likviditeten erhålls genom att jämföra 
bostadsrättsföreningens omsättningstillgångar med 
dess kortfristiga skulder. Är omsättningstillgångarna 
större än de kortfristiga skulderna, är likviditeten 
tillfredsställande. 
 
Skulder: Skulder till utomstående; dels sådana som 
ska betalas inom ett år, dels skulder till kreditinstitut. 
 
Fond för yttre underhåll: Styrelsen ska upprätta 
underhållsplan för föreningens hus. I årsbudgeten 
ska medel avsättas för underhållet. Genom beslut om 
årsavgiftens storlek säkerställs erforderliga medel 
för att trygga underhållet av föreningens hus. Beslut 
om fondavsättning fattas av föreningsstämman. 
 
Fond för inre underhåll: I de 
bostadsrättsföreningar som har en inre 
underhållsfond, regleras avsättningen till fonden i 
bostadsrättsföreningens stadgar. Fondbeloppet enligt 
balansräkningen utvisar den sammanlagda 
behållningen av samtliga bostadsrätters 
tillgodohavanden. Fondens fördelning på respektive 
lägenhet framgår av den avispecifikation som följer 
inbetalningskorten varje kvartal. 
 
Ansvarsförbindelser är åtaganden för föreningen 
som inte bokats som kort- eller långfristig skuld. 
Kan vara borgensförbindelser eller avtalsenligt 
åtagande, som avgäld. 
 
Ställda panter avser i föreningens fall de 
pantbrev/fastighetsinteckningar som lämnats som 
säkerhet för erhållna lån. 
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