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Förvaltningsberättelse 

Föreningens verksamhet 

Föreningen har till ändamål att främja 
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att 
i föreningens hus upplåta bostadslägenheter 
och lokaler utan tidsbegränsning. Upplåtelse får 
även omfatta mark som ligger i anslutning till 
föreningens hus, om marken ska användas som 
komplement till bostadslägenhet eller lokal. 

Föreningens fastighet, Ekstubben 1 i Stockholms 
kommun förvärvades 2010-02-04. 

Föreningens fastighet består av ett 
flerbostadshus på adress Åminnesvägen 19 i 
Stockholm. Fastigheten byggdes 1935 och har 
värdeår 1935. 

Tomt finns till fastigheten då föreningen äger 
marken. 

Den totala byggnadsytan uppgår till 903 kvm, 
varav 854 kvm utgör lägenhetsyta och 49 kvm 
lokalyta. I föreningen finns 6 parkeringsplatser. 
Föreningen hyr ut parkeringar till de boende 
men hyr även ut parkeringar externt. 

Lägenhetsfördelning 
6 st 1 rum och kök 
3 st 2 rum och kök 
1 st 3 rum och kök 
2 st 4 rum och kök 
1 st 5 rum och kök 

Av dessa lägenheter är 12 upplåtna med 
bostadsrätt och 1 med hyresrätt. 

Försäkring till fullvärde har föreningen tecknat 
hos Stockholms Stads Brandförsäkringskontor. I 
avtalet ingår styrelseansvarsförsäkring. 

Underhållsplan avser föreningen att ta fram. 

Tidigare års genomförda åtgärder År 
Inköp gräsklippare 
Nedtagning träd 

2016 
2015 

Plantering 2014 

Byte cirkulationspump och elpatron 2014 

Trapphus, målning, el 2011-2012 

Tvättstuga 2011-2012 

Stambyte 2011-2012 

Dränering 2011 

Gårdsplanering 2011 

Ekonomisk förvaltning har föreningen genom 
avtal tecknat med Agenta Förvaltning AB. 

Bostadsrättsföreningen registrerades  
1998-03-24 hos Bolagsverket och föreningens 
ekonomiska plan registrerades 2009-06-03. 
Föreningens nuvarande gällande stadgar 
registrerades 2009-06-08. Styrelsen har sitt 
säte i Stockholm. 

Föreningens skattemässiga status är att betrakta 
som ett äkta privatbostadsföretag.  

Medlemsinformation 

Medlemmar i föreningen uppgick vid årets 
början till 16 medlemmar. Nytillkomna 
medlemmar under året är 0. Antalet 
medlemmar som utträtt under året är 0. 
Medlemsantalet i föreningen vid årets slut är 
16. Under året har 0 överlåtelser skett och 0 
upplåtelser från hyresrätt till bostadsrätt. 
Föreningen har vid årets slut 1 bostads-
hyresgäst. 

Vid lägenhetsöverlåtelser debiteras köparen en 
överlåtelseavgift på f n 1 138 kr. 
Pantsättningsavgift debiteras köparen med f n 
455 kr. 
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Styrelsen har sedan ordinarie föreningsstämma, 
2017-06-20 och därmed påföljande 
styrelsekonstituering haft följande 
sammansättning: 

Carl Linder ledamot/ordf. 
Hanna Wilkinson ledamot 
Gunn Berglund  leadmot 
Lillit Ankarlou  suppleant 

Till revisor har Karin Ljungkvist valts. 

Valberedningen består av Widad Majeed och 
Jana Söderberg. 

Styrelsesammanträden som protokollförts under 
året har uppgått till 10 st. Dessa ingår i arbete 
med den kontinuerliga förvaltning av 
föreningens fastighet som styrelsen under året 
arbetar med. Föreningens firma har tecknats av 
två ledamöter i förening. 

Händelser under räkenskapsåret 

Vår fastighet har under året som gått fått en 
ny värmepump, en nödvändig åtgärd för vår 
värmeförsörjning. Vi har även haft service på 
vår utebelysning som nu fungerar som den ska. 
Styrelsen har uppdaterat fastig-
hetens brandskydd, genom att brandsläckare 
placerats på varje våningsplan. Detta 
finansierades av handkassan, som nu är inlöst.  
Vi kommer att återgå till att av styrelsen 
undertecknade kvittenser för utlägg skickas in 
direkt till Agenta. Blankett för detta har 
uppdaterats. Information om brandsäkerhet 
kommer gå ut till medlemmar och hyresgäster 
under 2018. 

Styrelsen har även tagit fram ett Nyhetsbrev att 
användas vid information till medlemmar, samt 
en ny mailadress att använda, vid kommu-
nikation styrelse/medlemmar. 

Föreningens årliga gemensamma städdagar, vår 
och höst, har haft god uppslutning. Vid 
höststädningen var samtliga hushåll 
representerade, vi avslutade med en trevlig 
fikastund i trädgården.

Föreningens resultat för år 2017 är -231 Kkr, 
vilket kan jämföras med resultatet för år 2016 
som var 4 Kkr.  

Föreningens enskilt största kostnadspost är 
räntekostnaden och den har under år 2017 
minskat något vilket beror på lägre räntenivåer 
och amorteringar. 

I resultatet för år 2017 ingår avskrivningar med  
261 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet  30 
Kkr. Detta innebär att föreningen gör ett 
likviditetsmässigt överskott från den löpande 
verksamheten under året. Avskrivningar är en 
bokföringsmässig värdeminskning av 
föreningens fastighet och den posten påverkar 
inte föreningens likviditet.  

Tittar man på föreningens likviditetsflöde som 
även innefattar investeringar samt 
finansieringsdelen i form av lån och upplåtelser 
har föreningen ett negativt kassaflöde med 40 
Kkr. Totalt har föreningen amorterat 63 Kkr. 
Det överskottskapital som föreningen har fått 
in under året kommer att användas till framtida 
investeringar och underhållsåtgärder på 
fastigheten. 

Årsavgifterna höjdes med 5% fr.o.m. 2017-04-
01 men i samband med budgetarbetet inför år 
2018 beslutade föreningen om oförändrade 
avgifter. 

Underhåll av fastigheten som genomförts under 
verksamhetsåret och där hela kostnaden 
belastat resultatet för verksamhetsåret: 

Genomförd åtgärd  Kkr 

Ny värmepump 219 

Planerat underhållsbehov av föreningens 
fastighet beräknas till 125 Kkr, se nedan. Till det 
planerade underhållet samlas medel via årlig 
avsättning till föreningens yttre underhållsfond 
med minst 0,3 % av taxeringsvärdet på 
fastigheten. Fonden för yttre underhåll 
redovisas under bundet eget kapital i 
balansräkningen.  

Planerad åtgärd År Kostnad/Kkr. 

Ny port 
2018-
20 

100 

Renovering balkonger 
2018-
20 

25 
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Förändring Eget kapital 

Inbetalda 
insatser 

Yttre fond 
Balanserat 

resultat 
Årets 

resultat 
Totalt 

Belopp vid årets ingång 20 673 612 286 028 -1 455 674 4 330 19 508 296 

Resultatdisp enl stämma: 

  Avsättning till yttre fond 66 171 -66 171 

  Ianspråktagande yttre fond 

  Balanseras i ny räkning 4 330 -4 330 

Årets resultat -231 183 -231 183 

Belopp vid årets utgång 20 673 612 352 199 -1 517 515 -231 183 19 277 113 

Flerårsöversikt 

2017 2016 2015 2014 2013 

Nettoomsättning, Kkr 808 781 789 778 799 
Resultat efter finansiella poster, Kkr -231 4 9 -134 -166
Soliditet, % 64,7 64,9 65,0 65,0 65,0
Genomsnittlig årsavgift per kvm 
bostadsrättsyta, kr 

726 699 699 697 701 

Lån per kvm bostadsrättsyta, kr 12 725 12 802 12 879 12 956 13 020 

Insats per kvm bostadsrättsyta, kr 25 366 25 366 25 366 25 366 25 366 

Genomsnittlig skuldränta, % * 1,71 1,77 1,98 3,02 3,34 

Fastighetens belåningsgrad, % ** 35,4 35,3 35,2 35,1 35,0 
* Genomsnittlig skuldränta definieras som bokförd kostnad för låneräntor i förhållande till genomsnittliga fastighetslån. 

** Fastighetens belåningsgrad definieras som fastighetslån i förhållande till fastighetens bokförda värde. 

Resultatdisposition 

Förslag till behandling av föreningens resultat: 

Balanserat resultat -1 517 516

Årets resultat -231 183

-1 748 699

Styrelsen föreslår att: 

Till yttre fond avsätts 66 171 

I ny räkning överföres -1 814 870

-1 748 699

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande resultat- och balans- 
räkning, kassaflödesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor där ej annat anges. 
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Brf Ekstubben 1

Org.nr. 769602-9797

RESULTATRÄKNING 2017-01-01 2016-01-01

Not 2017-12-31 2016-12-31

Rörelsens intäkter m.m.

Årsavgifter och hyresintäkter 2 807 508 781 129

Summa rörelsens intäkter m.m. 807 508 781 129

Rörelsens kostnader

Driftkostnader 3 -551 825 -285 389

Övriga externa kostnader 4 -47 695 -44 545

-261 194 -261 194

Summa rörelsens kostnader -860 714 -591 128

Rörelseresultat -53 206 190 001

Resultat från finansiella poster

Ränteintäkter 2 37

Räntekostnader -177 979 -185 709

Summa finansiella poster -177 977 -185 672

Resultat efter finansiella poster -231 183 4 329

Årets resultat -231 183 4 329

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar
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Brf Ekstubben 1

Org.nr. 769602-9797

BALANSRÄKNING 2017-12-31 2016-12-31

Not

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader och mark 5 29 283 041 29 544 235

Summa materiella anläggningstillgångar 29 283 041 29 544 235

Summa anläggningstillgångar 29 283 041 29 544 235

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 400 0

Övriga fordringar 8 023 4 710

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 6 31 395 15 113

Summa kortfristiga fordringar 41 818 19 823

Kassa och bank 455 694 495 830

Summa omsättningstillgångar 497 512 515 653

SUMMA TILLGÅNGAR 29 780 553 30 059 888
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Brf Ekstubben 1

Org.nr. 769602-9797

BALANSRÄKNING 2017-12-31 2016-12-31

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 20 673 612 20 673 612

Yttre fond 352 199 286 028

Summa bundet eget kapital 21 025 811 20 959 640

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller förlust -1 517 516 -1 455 674

Årets resultat -231 183 4 329

Summa fritt eget kapital -1 748 699 -1 451 345

Summa eget kapital 19 277 112 19 508 295

Långfristiga skulder 7

Skulder till kreditinstitut 10 307 813 10 370 573

Summa långfristiga skulder 10 307 813 10 370 573

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av långfristiga skulder 8 62 760 62 760

Leverantörsskulder 50 910 41 252

Aktuell skatteskuld 2 149 1 538

Övriga skulder 435 360

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 8 79 374 75 110

Summa kortfristiga skulder 195 628 181 020

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 780 553 30 059 888
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Brf Ekstubben 1

Org.nr. 769602-9797

KASSAFLÖDESANALYS 2017-01-01 2016-01-01

Not 2017-12-31 2016-12-31

Den löpande verksamheten

Rörelseresultat -53 206 190 001

Avskrivningar 261 194 261 194

Erhållen ränta mm 2 37

Erlagd ränta -177 979 -185 709

Kassaflöde från den löpande verksamheten

före förändringar av rörelsekapital 30 011 265 523

Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital

Minskning(+)/ökning(-) av kundfordringar -2 400 0

Minskning(+)/ökning(-) av fordringar -19 595 -13 603

Minskning(-)/ökning(+) av leverantörsskulder 9 658 11 918

Minskning(-)/ökning(+) av kortfristiga skulder 4 950 -5 146

Kassaflöde från den löpande verksamheten 22 624 258 692

Finansieringsverksamheten

Amortering långfristiga lån -62 760 -62 760

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -62 760 -62 760

Förändring av likvida medel -40 136 195 932

Likvida medel vid årets början 495 830 299 899

Likvida medel vid årets slut 455 694 495 830
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Brf Ekstubben 1
Org.nr. 769602-9797

Intäktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga värdet av vad som erhållits eller kommer att erhållas.

Fond för yttre underhåll
Enligt bokföringsnämndens allmänna råd, ska reservering för framtida underhåll redovisas under bundet eget 
kapital. Avsättning till fonden sker, utifrån föreningens stadgar, genom en årlig omföring mellan fritt och 
bundet eget kapital. Ianspråktagande av fonden för planerat underhåll sker på samma sätt.

Föreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift för bostadsdelen som antingen är ett fast 
belopp per lägenhet eller 0,3 % av taxeringsvärdet för bostadsdelen. Det lägsta av dessa värden utgör 
föreningens fastighetsavgift som för räkenskapsåret är 1 315 kr per lägenhet. För lokaler betalar föreningen 
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvärdet på lokaldelen.

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Pågående arbeten
Pågående arbeten redoisas genom inkomna fakturor för perioden.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.

NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Redovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Årsredovisning i 

Markanläggningar 5 %

Materiella anläggningstillgångar

Värderingsprinciper m.m.

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerad 
värdeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgångarna skrivs av linjärt över tillgångarnas 
nyttjandeperiod.
Byggnader 1 %

Fastighetsförbättringar 2-5 %
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Brf Ekstubben 1
Org.nr. 769602-9797

NOTER

Noter till resultaträkningen

Not 2 Årsavgifter och hyresintäkter 2017 2016

Årsavgifter 591 288 569 904

Hyresintäkter bostäder 53 988 50 988

Hyresintäkter lokaler 90 300 85 800

Hyresintäkter parkering 37 560 36 304

Kabel TV 33 924 33 924

Övriga intäkter och ersättningar 448 4 209

Summa årsavgifter och hyresintäkter 807 508 781 129

Not 3 Driftkostnader 2017 2016

Städ/snöröjning 20 407 20 675

Fastighetsel 94 811 100 205

Gas 27 367 29 473

Vatten/avlopp 23 194 22 345

Sophantering 6 732 9 456

Reparation/underhåll 293 667 7 887

Övriga kostnader 45 344 53 462

Försäkring 16 638 18 832

Fastighetsskatt 23 665 23 054

Summa driftkostnader 551 825 285 389

Not 4 Övriga externa kostnader 2017 2016

Ekonomisk förvaltning 37 786 30 716

Revisionsarvode 990 0

Övriga kostnader 8 919 13 829

Summa övriga externa kostnader 47 695 44 545

11/13 Brf Ekstubben org. nr 769602-9797



Brf Ekstubben 1
Org.nr. 769602-9797

NOTER

Noter till balansräkningen

Not 5 Byggnader och mark 2017-12-31 2016-12-31

Ingående anskaffningsvärde 31 068 124 31 068 124

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 31 068 124 31 068 124

Ingående avskrivningar -1 523 889 -1 262 695

Årets avskrivningar -261 194 -261 194

Utgående ackumulerade avskrivningar -1 785 083 -1 523 889

Utgående redovisat värde 29 283 041 29 544 235

Redovisat värde byggnader 14 771 948 15 022 829

Redovisat värde markanläggningar 140 049 150 362

Redovisat värde mark 14 371 044 14 371 044

Summa redovisat värde 29 283 041 29 544 235

Taxeringsvärde
Taxeringsvärdet för föreningens fastigheter: 22 057 000 22 057 000

varav byggnader: 10 046 000 10 046 000

Not 6 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2017-12-31 2016-12-31

Förutbetald kostnad ekonomisk förvaltning 8 019 7 884

Förutbetald försäkringspremie 20 056 0

Övrigt 3 320 7 229

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 31 395 15 113

Not 7 Långfristiga skulder 2017-12-31 2016-12-31

62 760 62 760

251 040 251 040

9 994 013 10 056 773

Summa långfristiga skulder 10 307 813 10 370 573

Kreditgivare Villkorsändring Ränta % Amortering 
2018

Skuld per 
2017-12-31

SEB 2018-01-28 1,35 2 537 051

SEB 2018-02-28 3,12 62 760 2 896 471

SEB 2017-10-28 1,11 2 537 051

SEB 2019-02-28 0,94 2 200 000

SEB 2017-10-28 1,11 200 000

Summa 62 760 10 370 573
Avgår kortfristig del 62 760
Summa långfristiga skulder 10 307 813

Amortering efter 5 år

Amortering inom 2 till 5 år

Amortering inom 1 år
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Brf Ekstubben 1
Org.nr. 769602-9797

NOTER

Not 8 2017-12-31 2016-12-31

Förutbetalda årsavgifter och hyresintäkter 51 102 56 758

Upplupna räntekostnader 6 170 1 714

Upplupna driftskostnader 22 102 16 638

79 374 75 110

Övriga noter

Not 9 Skulder för vilka säkerheter ställts 2017-12-31 2016-12-31

, 10 611 153 10 611 153

Summa ställda säkerheter 10 611 153 10 611 153

Stockholm 2018-

Carl Linder Gunn Berglund

Hanna Wilkinson

Karin Ljungkvist

Fastighetsinteckningar

Min revisionsberättelse har lämnats den                2018.

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
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