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Årsredovisning 

 

Bostadsrättsföreningen 

Kattan Mindre 

 
Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari � 31 december 2017. 
 

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 2014 och 2024. 
• 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 i föreningens hus upplåta 
bostäder för permanent boende samt lokaler åt medlemmarna för nyttjande utan tidsbegränsning. Medlems rätt i 
föreningen på grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som innehar bostadsrätt kallas 
bostadsrättshavare 
 
Grundfakta om föreningen 
Bostadsrättsföreningen registrerades 1986�06�17. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1995�06�07 
och nuvarande stadgar registrerades 2009�11�06 hos Bolagsverket. 
 
Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 
 
Styrelsen 
Anna Josefin Larsdotter Birgersson Ledamot  
Leif Eric Johannes Edberg Ledamot  
Paul�Victor Verboog Ledamot  
 
Primus Magnus Enar Essle Suppleant  
Anna Milena Birgitta Ferrari Suppleant  
Dan Katz Suppleant  
 
Styrelsen har under året avhållit 8 protokollförda sammanträden. 
 
Revisorer 
Daniel Norberg Ordinarie Extern Norberg&partner AB 
Stefan Norell Suppleant Extern Grant Thornton 
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Valberedning 
Louise Edberg  
Dag Eklund Sammankallande 
Henrik Norlén  
 
Stämmor 
Ordinarie föreningsstämma hölls 2017�05�30. 
Extra föreningsstämma hölls 2017�12�04. Extra stämma med anledning av nya mönsterstadgar. 
 
Fastighetsfakta 
Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 
 
Fastighetsbeteckning Förvärv Säte 
Kattan mindre 6 1995 Stockholm 
   
Fullvärdesförsäkring finns via Brandkontoret. 
Ansvarsförsäkring ingår för styrelsen. 
 
Uppvärmning sker via fjärrvärme. 
 
Byggnadsår och ytor 
Fastigheten bebyggdes 1929 och består av 1 flerbostadshus. 
Värdeåret är 1929. 
 
Byggnadens totalyta är enligt taxeringsbeskedet 1 862 m², varav 1 644 m² utgör lägenhetsyta och 218 m² utgör 
lokalyta. 
 
Lägenheter och lokaler 
Föreningen upplåter 29 lägenheter med bostadsrätt samt 2 lägenheter och 1 lokal med hyresrätt. 
 
Lägenhetsfördelning: 
 

 
   
 
Verksamhet i lokalerna Yta Löptid 
Showroom Philip Lighting 218 m² 220131 
   
 
Gemensamhetsutrymmen   
Cykel o barnvagnsrum   
   
 
  

17

9

1 1 0
3

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
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Teknisk status 
Föreningen följer en underhållsplan som upprättades 2014 och sträcker sig fram till 2024. 
 
Nedanstående underhåll har utförts eller planeras: 
 
Utfört underhåll År  
Ny entredörr hö 2016  
Omputsning innergård 2 2015  
Omputs o isolering innergård 2013  
Omläggning fjärrvärme 2010  
Renovering takaltan 2009  
Ommålning soprum o frd 2009  
Ommålning fönster 2009  
Renovering kontorslokal 2008  
Renovering balkonger 2005  
Ombyggnad del av råvind 2005  
Omläggning tak, skiffer,plåt 2004  
Renovering hiss 2004  
Rörstambyte 2002 � 2003  
Elstambyte 2002 � 2003  
Ommålning fönster 2000  
Omputsning fasad 1996  
 
Planerat underhåll År Kommentar 
Fönsterrenovering 2018 Under planering 
   
Förvaltning 
Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal. 
 
Avtal Leverantör 
Teknisk förvaltning Sveriges BostadsrättsCentrum AB 
Fastighetsskötsel Sveriges BostadsrättsCentrum AB 
Städning Sveriges BostadsrättsCentrum AB Initial 
Tak o snöskottning Jonaeson Bleck o Plåt 
Hiss drift ITK Hiss AB 
Kabel TV Com Hem AB 
El Fortum Markets AB 
Fjärrvärme Fortum Värme AB 
Vatten Sthlm Vatten AB 
Sophämtning Trafikkontoret o Hans Andersson recycling 
Ekonomisk förvaltning SBC 
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Föreningens ekonomi 
 
        
FÖRÄNDRING LIKVIDA MEDEL   2017  2016   
       
LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN  1 583 097  1 457 569   
       
INBETALNINGAR       
Rörelseintäkter  2 057 499  1 801 085   
Finansiella intäkter  1 039  1 263   
Minskning kortfristiga fordringar  0  37 941   
Medlemsinsatser  3 710 000  0   
Ökning av kortfristiga skulder  0  177 308   
  5 768 538  2 017 597   
       
UTBETALNINGAR       
Rörelsekostnader exkl avskrivningar  1 235 875  1 458 945   
Finansiella kostnader  183 436  215 629   
Ökning av kortfristiga fordringar  693 955  0   
Minskning av långfristiga skulder  211 872  217 496   
Minskning av kortfristiga skulder  262 960  0   
  2 588 097  1 892 070   
       
LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT*  4 763 537  1 583 097   
       
ÅRETS FÖRÄNDRING AV LIKVIDA MEDEL  3 180 441  125 527   
       
       
*Likvida medel redovisas i balansräkningen under posterna 
Kassa och Bank samt Övriga fordringar. 

      

 
Fördelning av intäkter och kostnader 
   

 
   
 
Skatter och avgifter 
Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 315 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. 
 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
En av föreningens 3 kvarvarande hyreslägenheter såldes och omvandlades därmed till brf. Flera större amorteringar 
av befintliga lån gjordes därmed. 
 
Nya versionen av SBC:s mönsterstadgar godkändes på först ordinarie stämma och därefter på extrastämma i 
december. 
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Medlemsinformation 

Medlemslägenheter: 28 st 
Överlåtelser under året: 1 st 
Beviljade andrahandsuthyrningar: 3 st 
 
Överlåtelse� och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar.  Överlåtelseavgift betalas av köpare. 

 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 37 
Tillkommande medlemmar: 3 
Avgående medlemmar: 2 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 38 

 

Flerårsöversikt 
Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 
Årsavgift/m² bostadsrättsyta 643 636 629 614 
Hyror/m² hyresrättsyta 4 422 3 336 2 071 2 066 
Lån/m² bostadsrättsyta 6 669 6 797 6 927 6 690 
Elkostnad/m² totalyta 56 39 62 90 
Värmekostnad/m² totalyta 87 74 62 71 
Vattenkostnad/m² totalyta 22 21 18 15 
Kapitalkostnader/m² totalyta 99 116 125 152 
Soliditet (%) 57 48 48 49 
Resultat efter finansiella poster (tkr) 464 33 �115 110 
Nettoomsättning (tkr) 2 057 1 789 1 781 1 748 
     
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 644 m² bostäder och 218 m² lokaler. 
 

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 12 409 240  278 000  0  12 131 240 
Uppskrivningsfond 5 000 000  0  0  5 000 000 
Upplåtelseavgifter 9 955 167  3 432 000  0  6 523 167 
Fond för yttre underhåll 245 392  139 764  �425 390  531 018 
S:a bundet eget kapital 27 609 799  3 849 764  <425 390  24 185 425 
 
Fritt eget kapital 
Balanserat resultat �12 795 434  �139 764  458 755  �13 114 425 
Årets resultat 463 980  463 980  �33 365  33 365 
S:a ansamlad förlust <12 331 453  324 216  425 390  <13 081 060 
 
S:a eget kapital 15 278 346  4 173 980  0  11 104 365 
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Resultatdisposition 

    
    
 Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:   
    
 årets resultat 463 980  
 balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll �12 655 670  
 reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar �139 764  
 summa balanserat resultat <12 331 454  
    
 Styrelsen föreslår följande disposition:   
 av fond för yttre underhåll ianspråktas 85 763  
 att i ny räkning överförs <12 245 691  
    
    
 
Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande resultat� och balansräkning med noter. 
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Resultaträkning 

 
 
        
1 JANUARI � 31 DECEMBER   2017  2016   
       
RÖRELSEINTÄKTER       
Nettoomsättning Not 2  2 056 958  1 788 665   
Övriga rörelseintäkter Not 3  541  12 420   
Summa rörelseintäkter  2 057 499  1 801 085   
       
RÖRELSEKOSTNADER       
Driftkostnader Not 4  �699 536  �1 149 863   
Övriga externa kostnader Not 5  �447 539  �268 093   
Personalkostnader Not 6  �88 800  �40 989   
Avskrivning av materiella 
anläggningstillgångar 

Not 7  �175 247  �94 409   

Summa rörelsekostnader  <1 411 122  <1 553 354   
       
RÖRELSERESULTAT  646 377  247 731   
       
FINANSIELLA POSTER       
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  1 039  1 263   
Räntekostnader och liknande resultatposter  �183 436  �215 629   
Summa finansiella poster  <182 397  <214 365   
       
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER  463 980  33 365   
       
ÅRETS RESULTAT  463 980  33 365   
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Balansräkning 

 
 
        
TILLGÅNGAR  2017<12<31  2016<12<31   
       
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       
Materiella anläggningstillgångar       
Byggnader och mark Not 8  21 274 572  21 449 819   
Maskiner och inventarier Not 9  0  0   
Summa materiella anläggningstillgångar  21 274 572  21 449 819   
       
SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR  21 274 572  21 449 819   
       
OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR       
Kortfristiga fordringar       
Avgifts� och hyresfordringar  694 740  5 138   
Övriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10  4 519 915  1 334 162   
Summa kortfristiga fordringar  5 214 655  1 339 300   
       
KASSA OCH BANK       
Kassa och bank  258 801  259 760   
Summa kassa och bank  258 801  259 760   
       
SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR  5 473 455  1 599 060   
       
SUMMA TILLGÅNGAR  26 748 028  23 048 879   
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Balansräkning 

 
 
        
EGET KAPITAL OCH SKULDER  2017<12<31  2016<12<31   
       
EGET KAPITAL       
Bundet eget kapital       
Medlemsinsatser  22 364 407  18 654 407   
Uppskrivningsfond  5 000 000  5 000 000   
Fond för yttre underhåll Not 11  245 392  531 018   
Summa bundet eget kapital  27 609 799  24 185 425   
       
Fritt eget kapital       
Balanserat resultat  �12 795 434  �13 114 425   
Årets resultat  463 980  33 365   
Summa fritt eget kapital  <12 331 453  <13 081 060   
       
SUMMA EGET KAPITAL  15 278 346  11 104 365   
       
LÅNGFRISTIGA SKULDER       
Skulder till kreditinstitut Not 12,13  4 452 754  11 142 559   
Summa långfristiga skulder  4 452 754  11 142 559   
       
KORTFRISTIGA SKULDER       
Kortfristig del av skulder till 
kreditinstitut 

Not 12,13  6 644 933  167 000   

Leverantörsskulder  48 761  283 937   
Skatteskulder  5 223  3 719   
Upplupna kostnader och förutbetalda 
intäkter 

Not 14  318 011  347 299   

Summa kortfristiga skulder  7 016 928  801 955   
       
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  26 748 028  23 048 879   
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Noter 
 
Belopp anges i 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. 
 

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

 Avskrivningar  2017  2016   
 Byggnader  100 år  100 år   
 Fastighetsförbättringar  5�100 år  5�100 år   
 Maskiner  Fullt avskriven  Fullt avskriven   
        

 
       

Not 2 NETTOOMSÄTTNING  2017  2016   

        
 Årsavgifter  1 070 072  1 057 987   
 Hyror bostäder  109 657  130 068   
 Hyror lokaler  854 362  597 132   
 Värmeintäkter  18 167  0   
 Överlåtelse/pantsättning  4 699  3 458   
 Öresutjämning  3  20   
   2 056 958  1 788 665   

       
 
       

Not 3 ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER  2017  2016   

        
 Återbäring försäkringsbolag  0  12 000   
 Övriga intäkter  541  420   
   541  12 420   
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Not 4 DRIFTKOSTNADER  2017  2016   

       
 Fastighetskostnader       
 Fastighetsskötsel entreprenad  0  48 355   
 Fastighetsskötsel beställning  4 123  3 132   
 Snöröjning/sandning  5 000  5 000   
 Städning entreprenad  0  62 503   
 Städning enligt beställning  3 000  1 750   
 Mattvätt/Hyrmattor  11 520  5 618   
 Sotning  0  1 669   
 OVK Obl. Ventilationskontroll  0  15 000   
 Bevakning  0  3 100   
 Gård  4 099  0   
 Serviceavtal  6 875  0   
 Förbrukningsmateriel  572  3 962   
   35 189  150 089   
 Reparationer       
 Fastighet förbättringar  0  3 083   
 Hyreslägenheter  0  1 100   
 Gemensamma utrymmen  0  4 613   
 Tvättstuga  16 792  2 106   
 Entré/trapphus  6 028  2 260   
 Lås  6 881  2 603   
 VVS  3 978  0   
 Ventilation  3 258  15 774   
 Elinstallationer  253  0   
 Tele/TV/Kabel�TV/porttelefon  0  1 616   
 Hiss  2 481  12 799   
 Tak  2 475  0   
 Mark/gård/utemiljö  4 500  0   
 Skador/klotter/skadegörelse  0  17 775   
   46 646  63 729   
 Periodiskt underhåll       
 Hyreslägenheter  27 700  0   
 Gemensamma utrymmen  0  327 500   
 Entré/trapphus  0  97 890   
 Tak  58 063  0   
   85 763  425 390   
 Taxebundna kostnader       
 El  104 122  72 661   
 Värme  162 505  138 361   
 Vatten  41 504  39 490   
 Sophämtning/renhållning  48 021  50 479   
 Grovsopor  0  4 250   
   356 152  305 241   
 Övriga driftkostnader       
 Försäkring  28 651  46 815   
 Kabel�TV  53 175  66 143   
   81 826  112 958   

       
 Fastighetsskatt/Kommunal avgift  93 960  92 456   

       
 TOTALT DRIFTKOSTNADER  699 536  1 149 863   
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Not 5 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER  2017  2016   

        
 Medlemsinformation  1 081  0   
 Juridiska åtgärder  76 594  67 189   
 Hyresförluster  1  0   
 Förvaltning  0  31 287   
 Revisionsarvode extern revisor  14 970  �600   
 Föreningskostnader  5 200  0   
 Styrelseomkostnader  3 850  2 750   
 Fritids� och trivselkostnader  4 750  7 156   
 Förvaltningsarvode  143 517  110 136   
 Förvaltningsarvoden övriga  19 244  9 912   
 Administration  4 981  4 647   
 Konsultarvode  168 601  25 127   
 Bostadsrätterna Sverige Ek För  4 750  4 750   
 Övriga driftskostnader  0  5 739   
   447 539  268 093   

       
 
       

Not 6 PERSONALKOSTNADER  2017  2016   

       
 Anställda och personalkostnader      

       
 Följande ersättningar har utgått      
 Styrelse och internrevisor  67 580  28 328   
 Sociala kostnader  21 220  12 661   
   88 800  40 989   

       
 
       

Not 7 AVSKRIVNINGAR  2017  2016   

        
 Byggnad  117 356  117 356   
 Förbättringar  57 892  �22 947   
   175 247  94 409   

       
 



Brf Kattan Mindre 
716419�5708 

 

Sida 13 av 15 
 

       

Not 8 BYGGNADER OCH MARK  2017<12<31  2016<12<31   

       
 Ackumulerade anskaffningsvärden      
 Vid årets början  24 988 041  24 988 041   
 Utgående anskaffningsvärde  24 988 041  24 988 041   

       
 Ackumulerade avskrivningar enligt plan      
 Vid årets början  �3 538 221  �3 443 812   
 Årets avskrivningar enligt plan  �175 247  �94 409   
 Utgående avskrivning enligt plan  <3 713 468  <3 538 221   

       
 Planenligt restvärde vid årets slut  21 274 572  21 449 819   
 I restvärdet vid årets slut ingår mark med  9 895 602  9 895 602   

       
 Taxeringsvärde      
 Taxeringsvärde byggnad  17 183 000  17 183 000   
 Taxeringsvärde mark  29 405 000  29 405 000   
   46 588 000  46 588 000   

       
 Uppdelning av taxeringsvärde      
 Bostäder  41 400 000  41 400 000   
 Lokaler  5 188 000  5 188 000   
   46 588 000  46 588 000   

       
 
       

Not 9 MASKINER OCH INVENTARIER  2017<12<31  2016<12<31   

        
 Ackumulerade anskaffningsvärden       
 Vid årets början  28 515  28 515   
 Nyanskaffningar  0  0   
 Utrangering/försäljning  0  0   
 Utgående anskaffningsvärde  28 515  28 515   
        
 Ackumulerade avskrivningar enligt plan       
 Vid årets början  �28 515  �28 515   
 Årets avskrivningar enligt plan  0  0   
 Utrangering/försäljning  0  0   
 Utgående ack. avskrivningar enligt plan  <28 515  <28 515   
        
 Redovisat restvärde vid årets slut  0  0   

       
 
       

Not 10 ÖVRIGA FORDRINGAR  2017<12<31  2016<12<31   

        
 Skattekonto  15 178  10 825   
 Klientmedel hos SBC  4 504 737  1 323 337   
   4 519 915  1 334 162   
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Not 11 FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL  2017<12<31  2016<12<31   

        
 Vid årets början  531 018  838 203   
 Reservering enligt stadgar  139 764  139 764   
 Reservering enligt stämmobeslut  0  122 139   
 Ianspråktagande enligt stadgar  0  0   
 Ianspråktagande enligt stämmobeslut  �425 390  �569 088   
 Vid årets slut  245 392  531 018   

        
 
       

Not 12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT       

  
 

Räntesats 
2017<12<31 

 Belopp 
2017<12<31 

 Belopp 
2016<12<31 

 Villkors<
ändringsdag 

 Handelsbanken 1,290 %  1 739 730  1 757 994  2019�03�30 
 Handelsbanken 1,300 %  1 804 392  1 821 264  2018�01�02 
 Handelsbanken 5,240 %  32 500  97 500  2018�04�30 
 Handelsbanken 1,300 %  576 000  588 000  2018�02�19 
 Handelsbanken 1,300 %  1 399 926  1 422 090  2018�03�30 
 Handelsbanken 3,010 %  2 627 351  2 669 615  2018�03�30 
 Handelsbanken 1,300 %  847 047  860 671  2019�03�30 
 Handelsbanken 1,300 %  2 070 741  2 092 425  2019�03�30 
 Summa skulder till kreditinstitut  11 097 687  11 309 559   
        
 Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  �6 644 933  �167 000   
    4 452 754  11 142 559   
        

 
 Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 10 073 867 kr. 

 
       

Not 13 STÄLLDA SÄKERHETER OCH 
EVENTUALFÖRPLIKTELSER 

 2017<12<31  2016<12<31   

       
 Fastighetsinteckningar  13 445 000  13 445 000   
       

 
       

Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 

 2017<12<31  2016<12<31   

        
 Arvoden  67 200  33 709   
 Sociala avgifter  21 100  10 590   
 Ränta  35 310  39 490   
 Avgifter och hyror  194 401  263 510   
   318 011  347 299   

       
 

       

Not 15 VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER ÅRETS SLUT       

       
 Planering av fönsterrenovering 

 
       

 
 
  










