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Styrelsen ftir Brf BjZirven, med säte i Solna, fir hämed avge arsredovisning ftr riikenskapsäret 2018.

Uppgifter inom parentes avser fiiregående år.

Årsredovisningen iir upprättad i svenska konor, SEK.

Förvaltningsberättelse

Verksamheten

Allm2int om verksamheten
Föreningen är privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Föreningens iindamål är att
fliimja medlemmamas ekonomiska intressen genom att i föreningens fastigheter upplåta
bostadslägenheter och lokaler med nl4tjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse far även omfatta
mark som ligger i anslutning till ltireningens hus, om marken skall användas som komplement till
bostadslägenhet eller lokal.

Föreningens stadgar
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 8 maj 2017 .

Föreningens fastighet
Föreningen ftirviirvade 2009-05-06 fastigheten Solna Västan 1 och Solna Västan 2 i Solna kommun. Den
totala anskaffningskostnaden uppgicktill 142 732 365 1<r. Detta belopp inkluderar samtliga
anskaffningskostnader såsom lagfartskostnader och provisioner etc.

Föreningen disponerar tomtmark och byggnader med beteckningen Solna Västan 1 och 2 i Solna
kommun. Markareal {iir tomten uppgär till5 724 kvadratmeter. Fastigheten bestar av 119 st.
bostadslägenheter samt 7 st. lokaler. Antalet hyreslägenheter är 3 stycken. Den totala lägenhetsytan
uppgår till 7 637 kvadratmeter och lokallan till 637 kvadratmeter, totalt 8 274 kvadratmeter.
Byggnaderna uppfiirdes 1960-1 961.

Lägenhets{tirdelning:
31 st I rum och kök
32 st 2 rum och kök
52 st 4 rum och kök
4 st 5 rum och kök

!.a sltglEt.slo15Alr!LC
Fastigheten är hrllvärtl eför'säk rad hos Nor-deuropa Iriirsäkrings AB.

! asti ghctsav sift/Fasti ghctsskatt
Kommunal lastighetsavgill erläggs rned 1337 kr/lägenhet under 2018 totalt 159 103 kr.
Fastighetsskatl lijr lokaler är fijr närvarande I o/o av laxeringsr,ärde Iör lokaler. Llnder 201 6-201 8 kr 25
650 per' är.

Earligl&!e.ls,-ts )!e-r ircuppgil-ter
-l'axeringsvärdel. är 126 565 000 kr och värdeår 1960. fr
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BfCSUadlr- Mark Totalt
Bostäder: 68 000 000 56 000 000 124 000 000
Lokaler': 2 112 000 393 000 2 565 000
'l otalt: 10 112 000 56 393 000 126 565 000

Ekorromisk löryaltn jng

["örcningcn har tccknat avtal orr ekonomisk l'örvaltning med Fastum UBCI Förvaltning AB.

Teknisk ltirvaltn ing
[öreningen l]ar teckral avtal orn teknisk frirvaltning med FT Drift AB och PB Mark & Miljö At] sköter
trädgår'den

f[onomisk ph!
Stlrclscn har upprättat ekonomisk plan 1ör föreningens verksamhet som registrerats a\ Bolagsverket
den l7 febrLrar-i 2009.

Antalet anställda
llnder året har fiireningen inte haft någon anställd.

Årsavgifter
Årsavgifter tas ut fi'ån löreningens rnedlemmar l'ör att täcka lörenirgens liipande utgifter fiir drift och
underhål1 av förenirgers fhstighet- räntebetalningar och arnofieringar av föreningens thstighctslån samt
fbndering av medel för framtida underhåll cnligt av s§relsen lrarntagen Lrnderhållsplan. Årsavgiflen
uppgår till 549 kr/kvn.r boyta per år.

AyrotmryIill.r.-tts.]-o,!d
I ill fond ftr yttre underhåll skall årligen avsättas etl belopp molsvarande rninsl 0.3 oZ av

fastighetens taxerin gsvärde.

Föreningen5 lqslighetsläq
Kreditinstitut. ränte och ar.nortcringsvillkor framgår av not 10.

SL-relse
Styrclscn har cftcr ordinarie löreningsstärnma I fl april 201 8 ha1't lilljande sammarlsä1tn ing:

Ledamöter Rosa Vivallo
Lina Magnusson
Tomas Möller
Jan-Olof Sahlander
Keijo Johansson
Kjell Sarnold
Erica Lindewald

Suppleant Claes Dahl6n
Linda Sandberg

Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av sqnelsens ledamöter två i ftirening.
Styrelsen har under året haft 1 I protokoll{iirda såmmanträden.
För styrelsens ledamöter finns ansvarsf(irsäkring tecknad med Nordeuropa Försäkings AB.
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Revisorer
Niklas.Ionsson
PWC

Valberedning
Ama Malmqvist
Emelie Spång
Behzad Moazami Goodarzi

Större investeringar över tid:

2009-2011 Stambl.te med åtliiljande totalrenovering av badrum samt b1,te av köksstammar.
2011 Blte av fönster och balkongdörrar till energisnåla 3-glas med persienner.
2011 Fasadenheltrenoverad(omputsad)inklusivetilläggsisolering.
2011-2012 Tilläggsisolering av vindsbjälklag.
2012 Trappuppgångar renoverades inklusive installation av energisnål belysning.
2012 Renovering av tvättstugan i hus 1 (port 1-5) inklusive maskiner.
2012 Breddning, asfaltering och ommålning av parkeringsplatser.
2013 Renovering av tvättstugan i hus 2 (port 7-1 l) inklusive maskiner.
2013 Ble av samtliga entrdpartier ftån aluminium till ek.
2014 Breddning, asfaltering och ommålning av parkeringsplatser.
2015 Utblte av värme-, ventilations och fläktutrustning inklusive godkänd OVK.
2015-2016 Utble av trä- mot ståldörrar i källaren ftir ökat brand- och inbrottss§dd.

Yäsentliga händelser under räkenskapsåret

Reparation av delar av hustaket har upphandlats. Arbetet startades i augusti och slutftirs under våren
2019 med målning av hela taket.
Altal ftr inglasning av balkonger har tecknats med Nika.
Avloppsstammama i källaren har filmats och spolats under vären. Resultatet visar på ett behov av
utbyte-/renovering inom de nZirmaste åren.
Köks- och badrumsstammama har också spolats under våren.
En hyeslägenhet har liimnats tillbaka till föreningen (2 rok) och denna uppläts med bostadsrätt i
november.
Ett arbete med att kartlägga och inventera användningen av våra källarlokaler har påbörjats, och
resultatet kommer att redovisas under 2019.
Föreningen har under hösten bytt parkeringsbevakningsfirma till Q-park.
Lokalen på bv. i port 5 (damfriseringen) har lämnats tillbaka till föreningen. Lokalen iir fn. ej uthyrd.
Lokalen på bv. vid port 1 1 (Corado) har återgått till föreningen (avhysning via Kronofogden) pga.

obetalda hyror. Lokalen iir fn. ej uthyd.
Föreningen har beställt och fått en besiktning av samtliga hissar med fokus på en helrenovering.
Ytterligare besiktningar kommer att göras under våren 2019 ftir att få ett beslutsunderlag.
Föreningen bfte {iirsäkringsbolag I}ån Gjensidige till Nordeuropa den 1 maj. Bostadsrättstillägg ingar
ftir samtliga medlemmar.

Ust\i/\
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Flerårsöversikt (Tkr)
Nettoomsättning
Resultat efter finansiella poster

Soliditet (%)
Balansomslutning
Fastighetslån4<vm

Genomsnittlig skuldriinta (%)
Årsavgift per kvm

Nettoomsättning

2018 2017 2016
5 103 5 148 5128
-1957 -s6 -401

74,81 73,77 72,16
177 833 179 090 119 365

5 630 6 181 6 416
2,20 2,2s 2,42
549 552 552

4 (14)

Underhållsplanen har uppdaterats och resultatet visar på behovet av en avgiftshöjning. En hojning på
2 %o av avgif\ema fr.o.m. den 1 april2079 beslöts på sista styrelsemötet i december.
Ett låLn har omsatts i december (på 5 är med 1,59 Y:o ränta). I samband med detta gjordes en
amortering på 3 miljoner kronor så skulden sjönk fran 12,25 t1119,25 miljoner kronor.
Ansvaret fiir utemiljön har fr.o.m. våren 2018 återgått till Mark & Miljö (inkl. snöröjning).
Alla altal ftr hlra av parkeringsplatser har uppdaterats och träder i kraft den 1 juni 2019.
Orsaken var att alla avtal inte hade samma villkor.
Handikappanpassning av hissdörrar har gjorts (och finansierats) av kommunen i port 1.

Grovsophämtning har skett vid 3 tillffillen under aret.

Medlemsinformation

Föreningen hade vid årsskiftet 168 (163) medlemmar. Under äret har 11 (9) överlåtelser genomförts.
7 medlemmar har beviljats andrahandsuthyming.

2015
5 169

-2 022
71,34

174 8t1
6 416

1 1/.

552

Riirelsens huvudintäktcr, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskon igeringar.

Resultat eftcr flnansiella pe§19l

Resultat efter finansiclla intäkrel ocl.r kostnader. nren för'e extraordinära intäkter oclr kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i relatiorr till balansomslutning.

l-as.trgheLsl iulLrlll
Föreningens totala 1ästighetslån vid årets slLrt dividerat nled boyta av föreningens fästighct.

Genomq!11_tllg sku lclränta (%)
Boklörd räntekostnad i lörhållande till gcnomsnittlist lastishetslån ulder år'et.

Årsavgiftp-dlyl
l'ö[enil]ger1s totala är'savgifter dividerat rred bor,ta av föreningcns faslighct.
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Förändring av eget kapital

Belopp vid årets
ingång

Ökning av insatskapital 861 860 2 025 830
Disposition av
fi)regående
års resultat:

Årets resultat
Belopp vid årets
utgång

s ( 14)

Medlems- Upplåtelse- Fond för yftre Balånserat Årets Totalt

insåtser nvgifl underhåll resultat resultåt

121 299 544 17 224 853 2 s79 s02 -8 926 216 -s6 2s0 132 t2t 433

Resultatdisposition
Styrelsen ftireslår att den ansamlade ftirlusten (kronor):

ansamlad {iirlust -9 362 160
årets förlust -1 957 358

-11 319 518

behandlas så att
reservering fond liir yttre underhåll 379 695
i ny räkning överfores -11 699 213

-rl 319 s18

Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterftljande resultat- och balansräkning samt
kassafl ödesanalys med tilläggsupplysningar.

2 887 690

319 695 -435 945 56 250 0

-1957 358 -t 957 358

122 161 404 19 250 683 2 959 197 -9 362 t6t -1 9s7 358 133 0s1 76s
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Resultaträkning

Rörelseintäkter
Nettoomsättning
Övriga rörelseintäkter
Summa rörelseintäkter

Rörelsekostnader
Driftskostnader
Övriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar
Summa rörelsekostnader

Rörelseresultat

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

Resultat efter finansiella poster

Årets resultat

Brf Bjärven
Org.nr 769608-0428

2018-01-01
-2018-12-31

6 (14)

2017 -01-01
-2017 -12-3r

Not

3

4

5

6,7

5 103 254
t7 2s0

s 120 50,1

-4 281 445

-453 228
-t9z 012

-t 2t6 405

-6 143 150

-l 022 646

49 229
-983 941

-934 712

-l 957 358

-1 957 358

5148246
19 751

s 168 003

-2 434 498
-435 07s
-152 994

-1 216 40s
-4 238 972

929 031

53 681

-l 038 962
-985 281

-56 250

-56 250

El
/
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Balansräkning

TILLGÅNGAR

Änläggningstillgångar

M at erie I la a n I iig g nin g stil lg ån g ar
Byggnader och mark
lnventarier- verktyg och instal lationer
Summa materiella anläggningstillgångar

Summa anläggningstillgångar

Omsättningstillgångar

K o rtfris tig a fo r drtn g ar
Kundfordringar
Övriga fordringar
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassu och bank
Kassa och bank

Summa kassa oeh bank
Summa omsättningstillgångar

SUMMA TILLGÅNGAR

Not 2018-12-3r

163 109 760

369 080

163 478 840

163 478 840

77 843
182 741

136 921

397 505

t3 9s6 294

t3 956 294
14 353 799

177 832 639

7 (14)

2017-12-31

164 301 6t9
393 626

164 695 245

164 69s 245

t6 024
18 861

162 048

196 933

14 202 267

t4 202 267
t4 399 200

179 094 44s

iln
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Balansräkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapitål
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond ftr gtre underhåll

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Årets resultat
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa långfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Förskott från kunder
Leveraltörsskulder
Skatteskulder
Övriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intäkter
Summa ko rtfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

Brf Bj iirven
Org.nr 769608-0428

2018-12-31
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2017 -12-31

138 524 397
2 579 502

141 103 899

-8 926 216
-56 250

-8982 466
t32 t2t 433

46 000 000
46 000 000

34 463

225 554
181 605

8 091

523 299
973 012

179 094 445

10

141 405 227
2959 197

144364 424

-9 362 160

-1.957 358
-11319 518
133 044 906

43 000 000
43 000 000

21 884
227 027
366 888

46 260
t 125 614

1787 733

177 832 639

t1
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Kassaflödesanalys

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar fiir poster som inte ingår i kassaflödet
Förändring skatteskuld/fordran
Kassaflöde från den löpande verksamheten ftire
fiirändring av rörelsekapital

Kassaflöde från fiirändring av rörelsekapitalet
Föriindring av kundfordringar
Föriindring av kortffistiga fordringar
Föriindri ng av Ieverantörssku lder
Förändring av kortfristiga skulder
Kassaflöde från den löpande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Förändring insatskapital
Förändring av långfristiga skulder
Kassafl öde från fi nansieringsverksamheten

Årets kassaflöde

Likvida medel och avräkningskonto
Likvida medel och avräkningskonto vid årets början
Likvida medel och avräkningskonto vid årets slut

Not 20r8-01-01
-2018-12-31

e (14)

2017-07-01
-2017-12-31

Brf Bjärwen
Org.nr 769608-0428

-1 957 358
1216 405

185 283

-555 670

-61 819

-138153
1473

627 965

-126803

2 880 830

-3 000 000

-tt9 170

-245973

t4 202 267

t3 956 294

-s6 250
1216 405

5 925

1 166 080

-330 109

-10 040

30 044
334 981

I 190 956

2 74s 000
-3 000 000

-255 000

935 956

1.3 266 311
14 202 267

%Zs
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Not 1 Redovisningsprinciper

Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokfi)ringsniimndens allmänna
råd (BFNAR 2016:10) /K2l om årsredovisning i mindre ftretag.

Anläggnin gstillgångar
Tilliirnpade avskivningstider:
Byggnader 100 år

Såikerhetsdörrar 25 är
Inventarier, verktyg och installationer 20 2r

Not 2 Nettoomsättning

Årsavgifter
Hyor bostäder
Hyor lokaler
Avgift andrahandsupplåtelse
P-plats och garage

Kabel-TV och bredhand

Debiterad fastighetsskatt
Elavgifter

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskötsel
Trädgårdsskötsel
Kostnader i samband med städdagar
Städkostnader
Snöröjning/sandning
Hisservice/besiktning
Hissreparationer
Planerat underhåll
Fastighetsel
Uppviimning
Vatten och avlopp
Avfallshantering
Försäkingskostnader
Kabel-tv
Bredbald
Förbrukningsinventarier
Förbrukningsmaterial

2018 2017
4111 471 4 118 037

221 049 239 160
202013 218 811

21 167 19 744

164 099 t6s 706

377 763 319 806
2092 3 582
3 600 3 400

5103254 5 148 246

2018
128 606
101 302

1 611

2017
71 300
72 064

0

85 612 84 973

84 056 89262
1 860 614 178 422
165202 161 535

893 6s9 919 264
127 287 128 904
166 887 226 080
89 495 96 114

402 103 402264

123 035

28 3l I

0

0

0

0

4 366

4281 444 2 434 498

l 544

13 228 ?,t
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift
Telefoni och porto

Datorkommunikation
Hemsida
Kundftirlu ster

Föreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode
Ekonomisk ftirvaltning
Serviceavgift till branschorgan
Bankkostnader
Kontorsmateriål
Representation extemt, avdragsgill
Övriga poster

Not 5 Personalkostnader

Sq,'relsearvode

Övriga arvoden

Sociala avgifter

Not 6 Byggnader och mark

Ingående a:rskaffiringsvärden
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden

Ingående avskrivningar
Årets avskivningar
Utgående ackumulerade avskrivningar

Mark
Mark

Utgående redovisat värde

Brf Bjäven
Org.nr 769608-0428
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2017
182135

0

660
5 416

0

0

0

ts 324
152 982

7 880

8 482
2 828
7 284

52 084

435 075

2017
121.378

0

31 616
152 994

2017

119 18s 867

119 185 867

-9 015 283
-1 191 8s9

-10 207 142

55 322 894

55 322 894

164 301 619

2018
25 650

159 103

s94
2 755
5 s65

34 885

6 840

36 826

146 469
7 880

9 284
3 736

2 374
11267

453 228

2018
149 952

3 402

38 718

192 072

2018

119 185 867

1 19 185 867

-10 207 142
-1 191 8s9

-11 399 001

55 322 894
s5 322 894

163 109 760

'?h
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Not 7 Inventarier, verkfyg och installationer

In gående anskafftringsvtlrden

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden

Ingående avskrivningar
Årets avskivningar
Utgående ackumulerade avskrivningar

Utgående redovisat värde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovrrga kortffl strga tordnngar

Not 9 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

Försiiking
Kabel-TV
Bostadsrätterna avgift
Ekonomisk ftrvaltning
Datakostnader
Snöröjning

2018

569 513

569 513

-175 887

-24 546

-200 433

369 080

2018-12-3L
182 741

0

182 741

2018-12-31
27 985

100 906
8 030

0

0

0

136 921

12 (14)

2017

569 513

569 5I3

-r51 34t
-24 546

*175 887

393 626

2017-12-31
0

18 861

18 861

2017-12-31
33 525

100 534
7 880

t2 355
2 755

5 000

162 049

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Långivare
SBAB
SBAB
SBAB
SBAB

Räntesats

1.59
t,42
1,,18
I ))

Datum fiir
ränteändring

2023-t1-10
2020-01-17
2022-03-18
2022-09-19

Lånebelopp
2018-12-31

9 250 000
12 250 000
9 250 000

12 250 000

43 000 000

Lånebelopp
2{t11-12-31
12 250 000
12 250 000
9 250 000

12 250 000
46 000 000

77r

w/€,/ /+r
zv 4/ 

'



Brf Bjäruen
Org.nr 769608-0428

Not 11 Upplupna kostnader och ftirutbetalda intäkter

Räntekostnader

Revision
Fastighetsel

Fj iirrväme
Städning
Fastighetsskötsel
Reparationer
Plåtarbeten
Bankavgifter
Förutbetalda avgifter och hyor

2018-12-31
11 450

2s 000

15 351

117 510

7 250
7 851
9 845

s43 375

2 091
385 951

I125 674

l3 (r4)

2017-12-31
0

20 000

14 363

121 247

7 1.59

7 551

0

0

1 803

354 612

526 735

."i\.t
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Not 12 Ställda säkerheter

Fasti ghetsinteckningar

2018-12-3r

49 000 000

49 000 000

l1(14)

2017-L2-31

49 000 000

49 000 000

71/o/tuL)
Solna den 2019

.)jU'--
(,2/Lina \$agntsson

hW-Z
,/ur-orct sununa",

N-t,*.)
Niklas Jonss6F-

,fl"- /*-.rU
Rosa Vivallo

TnraW'q
Tomas Möller

/,,/ h,*r,{'- 
Kjell §/rnold

Min revisionsberättelse har liimnats d.enZS r'^"-'; 2019

Auktori serad revisor

Zfih"zn*.--
Ke"rjo Johansson
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